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Bostader till overkomligt pris

- Agt boende, den sociala bostadspolitikens dolda resurs

Veidekke har under snart 10 &r gett ut

en lang rad rapporter med syfte att for-
djupa den bostadspolitiska debatten samt
bidra med kunskap. 2014 kom rapporten
Bostadsigarlandet som beskrev den norska
modellen for en social bostadspolitik,
baserad pd det d4gda boendet som bas. Den
rapporten foljdes 2015 upp med Fra leie
til eie (Fran hyrt till dgt), som fordjupade
beskrivningen av den norska modellen
samt Den bedrigliga skuldkvoten som
polemiserade mot Riksbankens och Finans-
inspektionens forsvar for olika typer av
kreditrestriktioner.

2017 gav Veidekke ut Sverige — simst i
klassen som jimforde svensk bostadspolitik
med andra linders och samma dr kom
ocksa Fran hyrt till dgt boende. Valaret 2018
presenterades Vem ska finansiera framtidens
bostider? samt AtteWeiss rod-bla valmani-
fest. 2019 gavs hela fyra rapporter ut med
bostadspolitisk inriktning, nimligen Miss-
forstind, dverdrifter och rena felaktigheter
som analyserade 10 centrala pistdenden frin
Riksbanken och Finansinspektionen. Vidare
Frin folkhem till dromhem, Finansiella forut-
sittningar for byggande av fler hyresbostider
samt Hemlos.

Det ir alltsd en synnerligen omfattande
produktion av rapporter som levererats,
forutom att Veidekke tva ginger per ar
presenterat konjunktur- och marknads-
rapporter med biring pd den svenska
bygg- och bostadsmarknaden.

Rapportutgivningen har i hog grad
inspirerats av det faktum att Veidekke i

grunden ir ett bolag med norska rotter.
Norsk och svensk bostadspolitik har vissa
gemensamma grunddrag men dir finns
ocksd visentliga skillnader. Till likheterna
hér ambitionen att erbjuda goda bostider
it hela befolkningen, till rimliga kostna-
der. Skillnaden bestir i att linderna valt
olika vig. Nir Arbeiderpartiet i Norge och
Socialdemokraterna i Sverige efter kriget
satsade pé att skapa en modern vilfirdsstat
med jamlika villkor mellan minniskor
som overgripande politiskt mal valde man
bostadspolitiskt att trampa olika stigar.

Sverige satsade pa en statligt finan-
sierad och utbudsdriven bostadspolitik
med allminnyttan som centralt verktyg.
Finansieringen byggde pa att staten, via
Riksbanken, tvangsrekvirerade kapital
fran affirsbankerna och AP-fonderna som
till faststilld rinta tillhandaholl bottenldn
med ldg och fast rinta samt subventionera-
de topplén. Kapitalet transfererades sedan
ut via Lansbostadsnimnderna som i prakti-
ken var den instans som bestimde var och
hur mycket som skulle byggas i respektive
lin. Det var ocksa linsbostadsnimnderna
som faststillde kvoter f6r allminnyttan
samt vilka aktorer (oftast HSB och Riks-
byggen) som gavs mojlighet att genomféra
projekt med bostadsritt. Efterkrigstidens
bostadspolitik, fram till systemskiftet,
byggde alltsa pa en hart reglerad politik
med staten som central aktor for finansie-
ringen och med allmidnnyttan som priori-
terad bostadsbyggare.
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I Norge satsade man istillet pa att skapa
en social bostadspolitik baserad pa dgda
bostider och utifran hushillens efterfrigan
och egna preferenser. Aven om Arbeider-
partiet och Hoyre landade i samma slutsats
var det med delvis olika argument. Medan
Hoyre satte det egna dgandet i centrum
betonade Arbeiderpartiet den kooperativa
tanken, att ”ingen ska tjina pengar pa
ditt grundliggande behov av en bostad.”
Dirmed skapades i Norge en helt annan
verktygslida dir staten (via Husbanken)
primirt stottade hushallen att med lan och
skatteavdrag skaffa sig ett eget 4gt boende,
utifran det enskilda hushallets preferenser
och ekonomiska mandverutrymme.

I borjan av 1990-talet skedde emellertid
ett grundlidggande bostadspolitiskt system-
skifte i Sverige. Den statliga bostadsfinan-
sieringen avvecklades samtidigt som den
institutionella Gverbyggnaden monterades
ned. Allminnyttans tidigare sirstillning
avvecklades med f6ljd att hyrorna okade
kraftigt. Ddrmed kom ocksé Sverige och
Norge att likna varandra i s& matto att
bida linderna nu byggde sin politik pa
hushillens efterfragan. Sveriges politiker
slarvade dock med hemlixan. Den tidigare
sociala bostadspolitiken avvecklades utan
att ersittas av nagot nytt, nagot som face
till f6ljd att svensk bostadspolitik saknar de
verktyg som behovs for att fa en i grunden
efterfragestyrd bostadsmarknad att funge-
ra, dven for kapitalsvaga eller grupper med
en svag ekonomi. Det ir i hog grad med
detta som yttre fond som Veidekke haft

som ambition att bidra med kunskaper
och erfarenheter fran grannlandet Norge,
allt i syfte att bidra med konkreta uppslag
till hur svensk bostadspolitik skulle kunna
utvecklas.

Med rapporten Bostider till jverkomligt
pris — dgarmarknaden en dold bostadssocial
resurs terknyter vi till den roda triden
i Veidekkes rapportutgivning. I foljande

apport presenteras argument for var-
r re nt nt fi

for hyresritten ofta Gverskattas som : »
"Sveriges politiker

slarvade dock med
hemlaxan. Den tidigare

bostadssocialt verktyg och pekar
pa ett antal motiv till varfor det
finns anledning att stdja hus-
hallens majligheter att kunna

sociala bostadspolitiken
avvecklades utan
att ersattas av
nagot nytt"

efterfriga en dgd bostad, som
bostadsritt eller egnahem. Med
omfattande stdd i fakta och en

rad jimforande analyser visar
rapporten att dgarmarknaden ir en
dold bostadssocial resurs och att det finns
goda argument for att implementera olika
verktyg som praktiseras i andra linder, inte
minst vart grannland Norge.

Rapporten har utarbetats av analysforetaget
Evidens vd Ted Lindqvist med beniget
bistand och stod av Veidekke samt
Veidekkes bostadspolitiska expertteam
Lennart Weiss och Stefan Attefall.

Stockholm i juni 2022

Lennart Weiss
Kommersiell direktor
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»Att 16sa bostadsforsorjningen genom att
reformera hyressattningen och subventionera
byggandet av nya “billiga” hyresbostader for
unga och andra hushall med lagre inkomster,

har blivit fokus i den statliga bostadspolitiken.«
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l. Inledning och -
sammanfatining

En vanlig utgdngspunkt i den svenska bostadspolitiska
debatten ar att "det billiga” boendet finns pa hyres-
rattsmarknaden. | viss utstrackning ar utgangspunkten
riktig. | det aldre bostadsbestandet, uppfort med statliga
subventioner och i ett annat kostnadslage, ar hyres-
nivaerna normalt hanterbara ocksa for hushall med
lagre inkomster.

Att hyresutvecklingen modererats av for-
handlingar inom ramen foér bruksvirdes-
systemet, har bidragit till att halla hyrorna
nere over tid. Men dessa hyror understiger
hushallens faktiska betalningsvilja pa
miénga tillvixtmarknader, varfor bostider-
na i stor utstrickning forbehalls hushall
som antingen redan 4r inne pa marknaden
genom byten, eller hushall som funnits
linge pa en lokal marknad och som dirfor
kan tillgodorikna sig ling kotid. For unga,
nyanlinda eller andra som ska ta sig in

pa bostadsmarknaden, ir i ménga fall det
dldre och billigare bostadsutbudet inte
tillgingligt. Detta utbud minskar dessutom
i takt med att renoveringar och modernise-
ringar hojer hyresnivaerna.

I den politiska debatten framhalls ofta
hyresritten som ”det billiga” boendet.
Denna forestillning har troligen historiska
orsaker eftersom systemet for bostadsfinan-
siering som fanns under 1970- och 80-talen
holl nere hyresnivaerna i nya hyresbostader.
Dessa historiska erfarenheter bidrar antag-
ligen till att politiska beslutsfattare annu
idag tenderar att fokusera pa hyresbostider

som losning pd bostadsforsorjningen
for hushall som behéver komma in pa
bostadsmarknaden. Att hyresboendet
dessutom har kvaliteter i form av liga
transaktionskostnader samtidigt som
hushallen slipper spara till kontantinsats
och ta upp ett banklan, har sannolikt
bidragit till stort politiskt fokus pa nya
hyresbostider. Samtidigt har det tagits
initiativ under de senaste dren for att refor-
mera hyressittningen i nyproduktion
i riktning mot "fri hyressittning” och
for att utveckla férhandlingsregler och
bruksvirdesbeddmningar'. Att 16sa
bostadsforsorjningen genom att reformera
hyressittningen och subventionera bygg-
andet av nya "billiga” hyresbostider for
unga och andra hushall med ligre inkoms-
ter, har blivit fokus i den statliga bostads-
politiken.

Men inriktningen mot hyresreformer
och subventioner av nya hyresbostider har
sina begrinsningar.

1 Regeringen har tillsatt flera utredningar med syfte
att limna forslag till forindringar i hyressittningssys-
temet och i subventionerna till nyproduktionen.
Regeringen beslutade den 19 december 2019 om nya
regler for investeringsstodet for hyresbostider och
bostider for studerande. Reglerna giller fran den 1
februari 2020. Vidare har flera utredningsuppdrag
limnats i form av regeringens utredningsdirektiv
2020:42 Fri hyressittning i nyproduktionen och
direktiv 2020:70 Lige och kvalitet i hyressittning
samt i den sakpolitiska flerpartidverenskommelsen
Mer effektiva hyresforhandlingar.



Produktionskostnaderna for
nya bostader, inklusive
kostnader for mark och
investerarnas avkastnings-
krav, ger relativt hoga
hyresnivaer och boende-
utgifter i relation till
successionen, trots
subventioner och regel-
verkets krav pa hogsta
hyresniva.

For det forsta: generella utbudsubventioner
ar kostsamma for staten och innebir dérfor
en politisk risk att reglerna forindras eller
act stodet avskaffas beroende pé de politis-
ka vindar som blaser.

For det andra: utvdrderingar visar att
den subventionerade nyproduktionen i
stor utstrickning lokaliserats till regionala
marknader utanfor de stdrsta tillvixtor-
terna (Evidens 2019a). Bostadsutbudet i
storstdderna har endast paverkats i liten
utstrickning,.

For det tredje: produktionskostnaderna
for nya bostider, inklusive kostnader for
mark och investerarnas avkastningskrav,
ger relativt hoga hyresnivier och boende-
utgifter i relation till successionen, trots
subventioner och regelverkets krav pa hog-
sta hyresniva.

For det fjirde: nya hyresbostider ger
hogre boendeutgifter och utgér endast en
mindre del av den tillgingliga marknaden
jimfort med motsvarande boendeutgifter
och tillgingligt utbud pa de lagst prissatta
delarna av bostadsritts- och smdhusmark-
naderna. Detta ir en foljd av féregaende
punkt och den kanske mest centrala
invindningen.

P4 méanga lokala bostadsmarknader 4r

utbudet av relativt prisvirda bostads-
ritter eller smahus stort. Tvé tredjedelar av
bostadsbestandet om knappt fem miljoner
bostider i Sverige utgdrs av igda boende-
former och tre fjirdedelar av medborgarna
bor i ett dgt boende. Det finns dirfér en
sarskild kraft i att mer medvetet och foku-
serat kunna anvinda det befintliga bestin-
det pa dgarmarknaden i syfte att underlitta
for unga, nyanlinda och andra som behéver
kunna etablera sig pa bostadsmarknaden.
Problemet ir att den statliga politiken
med nirmast kirurgisk precision gjort det
svérare for just nya hushall att tillgodogéra
sig detta stora bostadsutbud. Bolanetaket,
lika f6r alla, kriver ett allt storre sparkapi-
tal samtidigt som amorteringskraven ger
alltfor hoga boendeutgifter f6r manga hus-
hall. Tillsammans med tillimpningen av
bankernas KALP-kalkyler blir effekten att
ménga hushall, sirskilt unga, inte kan ta
sig in pa dgarmarknaden, trots att de kan
betala de faktiska boendekostnaderna.
Syftet med denna rapport dr att visa att
det finns en stor och mer eller mindre dold
bostadspolitisk potential i att anvinda den
stora, ofta prisvirda och likvida dgarmark-
naden for att ge fler hushall mojligheter att
etablera sig pa bostadsmarknaden i till-
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vixtregioner. Rapporten har organiserats i
sju olika kapitel.

For att kunna avgéra om bostadsutbudet
ir prisvirt méste forst prisviardheten defi-
nieras. I kapitel tva, Definition av bostider
till dverkomliga priser diskuteras darfor
kortfattat det internationellt anvinda
begreppet "affordable housing” samt vilka
kriterier som kan stillas upp for att definie-
ra prisvirdhet eller prismissigt overkomliga
bostidder pd bostadsmarknaden i ett svenskt
sammanhang. En viktig utgdngspunke ir att
boendeutgifterna och boendekostnaderna
inte ska ta en alltf6r stor del av den dispo-
nibla inkomsten i ansprak?.

En ytterligare viktig grundliggande
fraga dr om det dr 6nskvirt att fler hushall
dger sin bostad i stillet for att hyra den.
Hyresrittens fordelar dr vil kiinda i den
bostadspolitiska debatten. Liga transak-
tionskostnader, ingen finansiell risk eller
skuldsittning hos hyresgisten och hog
serviceniva ir kvaliteter som regelbundet
lyfts fram. Men ocksa det dgda boendet
inrymmer fordelar fr bade hushéllen och
for samhillet i stort, 4ven om foérdelarna
med dgda boendeformer sillan lyfts fram
i den politiska debatten. Fordelar for sam-
hallet i stort med att enskilda hushall dger
sitt boende diskuteras dirfor i kapitel tre,
Eget 4gd bostad skapar positiva samhills-
virden.

For de enskilda hushallen ger det 4gda
boendet stort boendeinflytande, ligre
boendeutgifter och ett stérre sparande.
Internationell forskning pekar pa att stort
boendeinflytande i sig kan paverka den
upplevda livskvaliteten och frimja psyko-
social hilsa. Dessa virden dr sammantaget
troligen forklaringar till de starka positiva
hushillspreferenserna for 4gt boende ocksa
i Sverige. Det finns ocksa svensk forsk-

2 Med boendeutgift menas de 16pande utgifter for
att bo. Fér dgda boendeformer innebir det drift- och
underhillskostnader samt rintekostnader for bolin
och eventuella utgifter f6r amortering. Med
boendekostnad menas drift- och underhallskostnader
samt rintekostnader fr bade linat och eget kapital.
Diremot utgdr amortering ingen kostnad. I hyresritt
ir boendeutgift och boendekostnad samma sak.

ning som visar pa stora samhillsvirden av
att hushall dger sin bostad: hushall i dgt
boende arbetar mer, far hégre inkomster
samtidigt som hushall som 4ger sin bostad
kan jimna ut sin konsumtion vid inkomst-
bortfall. Det senare ir sirskilt intressant
eftersom det faktiskt minskar makrorisker,
tvirtemot den allminna bilden av att hus-
hall med bolén férstirker en konjunktur-
nedgang vid inkomstbortfall. Forsknings-
resultat fran Stockholm visar dessutom att
rorlighet i form av flytear till starkare och
mer efterfrigade bostadsmiljéer i hogre
grad mojliggors for hushall som 4ger sina
bostider 4n for motsvarande hyresgister’.
Majligheter att flytta till socialt starkare
bostadsmiljéer bidrar i sin tur till att hus-
hall och barn exponeras for starkare sociala
nitverk vilket har positiva effekter pd
utbildnings- och arbetsmarknadsutfall.
Med ett utbrett bostadsigande minskar

sannolikt ocksd formégenhetsojamlikheten.

Nir rintenivan trendmissigt fallit under
lang tid och bidragit till stigande tillgings-
virden gynnas kapitalidgare och f6rmégen-
hetskoncentrationen kan forvintas 6ka.
Men om breda hushallsgrupper dger sina
bostider tillfaller fsSrmdgenhetsuppbyggna-

3 Se Sodini et al. (2016) Identifying the benefits
from home ownership. A Swedish experiment,

NBER 2016.

»Eget agd
bostad skapar
positiva
samhalls-

varden«
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Det finns goda argument for
att fler hushall, om de sa
onskar, ska kunna kdpa sin
bostad och pa sa satt
etablera sig pa bostads-
marknaden.

den fran virdedkningar pd bostadsstocken
breda hushallsgrupper i stillet for ett fatal
kapitaldgare.

Det finns sammanfattningsvis goda
argument for att fler hushall, om de sa 6ns-
kar, ska kunna kopa sin bostad och pa si
sitt etablera sig pa bostadsmarknaden. Men
det forutsitter for det forsta att tillvixtorter
har ett bostadsutbud pa bostadsritts- och
smahusmarknaderna med priser som ger
rimliga boendeutgifter och boendekostnader
i férhillande till inkomsterna hos hushall
med ldgre till genomsnittliga inkomster.
For det andra forutsitter det samtidigt att
boendeutgifterna och boendekostnaderna
ar konkurrenskraftiga i relation till tillging-
liga hyresbostider.

[ kapitel fyra, Overkomliga boende-
kostnader och boendeutgifter pd lokala
bostadsmarknader, kartliggs hushalls-
inkomster och priser for bostadsritter och
smahus, samtidigt som boendekostnader
och boendeutgiftsandelar beriknas for
olika hushéllstyper pa ett antal represen-
tativa lokala bostadsmarknader. Fokus
ligger pa den billigare delen av markna-
den i form av den f6rsta kvartilens priser,
det vill siga den billigaste fjirdedelen av
marknaden, som kan betecknas som ett
lagprissegment. Dessutom jamfors berik-

nade boendeutgifter och boendekostnader
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inom ldgprissegmentet med boendeutgifter
och kostnader for motsvarande tillgingliga
hyresbostider.

Berikningarna visar att bide boende-
kostnader och boendeutgifter i ligpris-
segmenten generellt ar mycket konkurrens-
kraftiga i forhillande till boendeutgifter
och kostnader for tillgingliga hyresbostider.
Men berikningarna visar ocksd att kredit-
restriktioner i form av bolanetak och amor-
teringskrav hindrar méinga hushall fran att
kopa en bostad. Trots i vissa fall mycket
konkurrenskraftiga boendekostnader blir
boendeutgifterna héga fr hushall med
lagre inkomster eftersom de paverkas av
och ir kinsliga for amorteringskraven.

I kapitlet gors ockséd berikningar av hur
manga fler hushall med liga till genom-
snittliga inkomster som skulle kunna képa
en bostad om hushallen i Sverige, liksom i
ett antal andra linder, fick mojligheter att
forvirva bostdder med hogre belanings-
grader och initialt ligre amorteringstake,
genom ett statligt topp- eller sa kallat start-
lan. Resultaten av berdkningarna visar att
den stora och prisdifferentierade dgarmark-
naden kan utgora en mycket potent resurs
i en effektivare bostadspolitik som okar
mojligheterna for fler hushall att klara sin
egen bostadsforsorjning, mer eller mindre
kostnadsfritt for staten.

For att understryka betydelsen av
undantagsregler eller startlinesystem for
att dgarmarknaden ska kunna spela en
visentligt storre bostadssocialroll 4n idag,
beriknas och redovisas sparbehoven for
nigra olika marknader, typhushall och
bostadsstorlekar i kapitel fem, Sparbehov
for tillgang till prismissigt overkomliga
bostider. Kalkylresultaten i kapitel fyra
visar att det till foljd av det statiska bola-
netaket krivs relativt stora sparbelopp pé
vissa marknader och f6r vissa hushéllstyper
for att hushallen ska kunna férvirva bosti-
der och samtidigt fa rimliga boendeutgif-
ter. Det giller bide ensamboende som ons-
kar kopa en liten ligenhet och barnfamiljer
som Onskar kopa ett mindre rad- eller ked-
jehus i storstadsregionerna. Som exempel
kan nimnas att ett ungt ensamhushall som
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koper ett rum och kok i centrala Géteborg
miste tillfora drygt 900 000 kronor i eget
sparkapital om boendeutgiftsandelen till
foljd av amorteringskraven ska begrinsas
till 35 procent av disponibel inkomst.

En av fordelarna med 4gt boende ar att
boendeutgifterna ir ldgre 4n i motsvarande
hyresbostider. En omdebatterad friga ir i
vilken utstrickning utgiftsskillnader kan
forklaras av skillnader i beskattning eller
om de i stillet beror pa mer genuina skill-
nader i upplatelseformernas egenskaper. I
denna diskussion 4r det viktigt att forsta
att nuvarande beskattning inte paverkar
boendeutgiften for nuvarande hyresgister.
Deras boendeutgift bestims framfor allt
av bruksvirdessystemet, dir historiska
byggkostnader och egenskapsskillnader
forutsitts bestimma boendeutgiftsnivan.
Skattediskussionen handlar dirfér inte om
rittvisa eller fordelningsfrigor utan om
hur stor nyproduktionsvolymen langsiktigt
blir. I kapitel sex, Skillnader i beskattning
av hyrda och dgda bostider, diskuteras i
vilken utstrickning nuvarande skatteregler
paverkar skillnader i boendeutgifter. Tidi-
gare berikningar, vars resultat ir vanligt
forekommande i debatten, har hivdat att
hyresritten missgynnas av att bostadsigare
kan gora rinte- och ROT-avdrag. Men
diskussionen i kapitlet visar att det dr svart
att géra meningsfulla jimforelser baserade
pa boendeutgifter mellan foretags- res-
pektive hushallsbeskattning och att jim-
forelser som 4nda gjorts 4r ofullstindiga
och missvisande. Hushéllens kostnad for
eget kapital i dgt boende har utelimnats i
jamforelsen. Att eget kapital inte dr gratis
ir uppenbart, en alternativ placering pa
exempelvis borsen har haft en pataglig
avkastning det senaste decenniet och spar-
kapitalet 4r foremal for kapitalinkomstbe-
skattning. For unga hushall som arbetar
extra och sparar till en kontantinsats fram-
star inte heller kapitalet som nagot som kan
tillhandahallas helt gratis.

Med en mer fullstindig berikning, som
tar hinsyn till att det krivs eget kapital
vid forvirv av dgda bostider och att detta
beskattas, framstar inte dgda bostider som

uppenbart gynnade, forutom pi en punke.
Hyresbostider betalar fastighetsskatt vilket
kan ses som en slags dubbelbeskattning
eftersom fastighetsforetag ocksa betalar
bolagsskatt. Enligt den i kapitlet redovisade
berikningen har exempelvis rinteavdraget
som bostadsforetaget kan gora ett storre
virde 4n det rinteavdrag hushillet gor.
Slutsatsen ir att skillnader i boendeutgifter
for hushall i hyresbostider och dgda bosti-
der pa lingre sikt framfor allt férklaras
av skillnader i egenskaper hos upplatelse-
formerna, snarare 4n av skillnader mellan
foretags- och hushéllsbeskattningen.
Fordelar for enskilda hushall och de
samhillsvirden som skapas genom att
hushall ges mojligheter att dga sina bosti-
der har i hogre grad 4n i Sverige, utgjort
centrala utgdngspunkter fr utformning av
bostadspolitiken i flera andra linder. Som

en foljd av detta anvinds ocksi égarrr.lark— »En av for—

naden mer uttalat som en bostadssocial

resurs dven om hyresmarknaden ocksa ir delarna med

viktig for vissa hushallsgrupper i flertalet dgt boende

linder. En internationell utblick visar att .

det finns flera olika exempel pé politiska ar att boende-

initiativ som underldttar for forstagdngsko- U,‘l'g' iﬂ'erna ar

pare att forvirva och 4ga sin egen bostad. > S 2

[ det avslutande kapitlet, kapitel sju, Agda lagre anl

bostider — en dold resurs fér den sociala motsvarande

boste‘ldspolitiken, sammanfattas .négra hyreS*

studier av verktyg som anvinds i andra .
bostader«

lander for att underlitta intradet pa dgar-
marknaden.

I ett antal linder, exempelvis i Norge,
Storbritannien, Australien och Kanada
finns antingen startldn eller direkta start-
bidrag som mojliggor for fler att kopa sin
forsta bostad. I dessa och andra linder finns
dessutom olika typer av sparstimulanser
som syftar till att det ska ga snabbare att
spara ihop till kontantinsatsen eller ge mer
formanliga lanevillkor. Utvirderingar visar
att instrumenten i stort far avsedda effekter
och att det politiska stodet ar relativt starkt
for valda instrument. Kapitlet visar dess-
utom att boldnetaket normalt 4r hogre i
andra linder och differentieras sé att forsta-
gangskopare kan erhalla en storre lineandel
dn andra pa marknaden.

1
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2. Definition av
bostader till over—
komliga priser

Internationellt anvands begreppet "affordable housing”
med nagot skiftande definitioner som baseras pa de
olika landernas egna forutsattningar. | grunden syftar
till att identifiera om ett bostadsutbud ar prisvart, base-
rat pa att boendeutgifterna och boendekostnaderna
inte tar en alltfor stor del av hushallens disponibla in-
komster. | den har rapporten utgar vi fran att boende-
utgiftsandelen ska understiga 30 procent av disponibel
inkomst, att bostaden ska vara belagen sa att pendlings-
tiden till arbetsplatser hogst uppgar till 40 minuter enkel
resa och att den ska vara tillganglig inom tva till fyra
manader.

Denna rapport analyserar och diskuterar
det stora utbudet av rimligt prissatta bosti-
der pa successionsmarknaden f6r bostads-
ritter och sméhus samt i vilken grad

detta utbud redan ir eller kan goras mer
tillgingligt for bredare grupper av hushall.
Med bredare grupper avses hir hushall
som forvirvsarbetar och har inkomster
som foljer av ett heltidsarbete, dven om
hushallens inkomster tillhor den nedre
delen av inkomstférdelningen. Rapporten
diskuterar inte bostdder fér minniskor med
stora ekonomiska, fysiska och/eller sociala
problem som mdste motas med sirskilda
atgirder i form av sociala fortursligenheter,
hyresgarantier, triningsligenheter etc.

En grundliggande fraga ir i vilken grad
nuvarande bostadsutbud kan sigas vara
prisvirt. Med prisvirt i detta sammanhang
menas priser som idr overkomliga for hus-
hall i ldrarna 20 till 35 4r med genom-
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snittliga inkomster eller inkomster som
ligger lite under genomsnittet. For att kun-
na svara pa denna friga maste begreppet
“prismissigt overkomliga bostider” disku-
teras och definieras. Hur ska bostider med
overkomliga priser definieras i ett svenskt
sammanhang?

I en rapport utarbetad pa uppdrag av
SNS diskuteras vad som kan sigas vara “en
rimlig bostad till rimlig kostnad” (Lind
2017). Rapporten omfattar en diskussion
om bade byggande, renovering och mojlig-
heterna att fi tag i en bostad i det befintliga
bestandet. I SNS-rapporten definieras en
rimlig bostad till rimliga kostnader som en
bostad dir det 4r mojligt att na arbetsplatser
inom en timmes restid, vars hyra (boende
kostnaden/boendeutgiften?) ligger pa
maximalt 4 000 kronor per minad for en
enrummare och 6 000 kronor per manad
for en liten trea som gér att hitta snabbt, pa
ungefdr en manad.

I internationell litteratur anvinds ofta
begreppet "affordable housing”, som direkt-
oversatt betyder prisvirda bostider men
som mer fritt kan 6versittas till "bostider
som manga hushall har rid med”. For att
definiera affordable housing utgar diskus-
sionen ofta frin hur stor andel av hushallets
inkomst som ska fa g3 till boende eller
hur mycket ett hushall ska ha kvar av sin
inkomst efter att bostaden 4r betald. Ofta
utgdr denna typ av definitioner frin hushall
med medelinkomster eller ligre inkomster.

I exempelvis Australien definierades
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affordable housing som (fritt Gversatt)
"bostider med rimlig standard och lige for
lag- eller medelinkomsttagare och som inte
kostar mer 4n att hushéllet ocksd uthalligt
klarar andra nédvindiga utgifter™.

I USA och Kanada ir ett vanligt anvint
rikemirke for “affordability” att boende-
kostnaderna inte verstiger 30 procent av
hushéllens bruttoinkomster.

I andra linder som exempelvis Stor-
britannien, avser begreppet “affordable
housing” vad vi i Sverige snarast skulle
kalla socialbostider, dvs. bostider som
tillhandahalls pa andra villkor 4n pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Det ir inte enkelt att avgora vilken defi-
nition som ar mest limplig i ett svenskt
sammanhang. En nackdel med definitio-
nen i SNS-rapporten ir den laser ett visst
nominellt belopp som riskerar att urholkas
av inflation, pris- och inkomstutveckling
over tid. Det kan dessutom finnas en viss
variation i bade bostadspriser och inkomster

4 Definition av National Affordable Housing
Summit Group.

mellan olika geografiska marknader.

Av praktiska skil anvinds i denna rap-
port SCB:s data dver boendeutgiftsandelar
for att definiera vad som kan anses vara
prisvirda bostider for olika inkomstgrupper.
P34 sa sitt tar definitionen i rapporten hin-
syn till bide pris- och boendeutgifter samt
hushallens inkomstniva. Analyser av data
over boendeutgiftsandelar visar samtidigt
att de visserligen varierar nagot 6ver tid,
men att variationen ir relativt liten, se figu-
rerna 1 och 2.

Analys av boendeutgiftsandelar visar en
relativt stor spridning mellan olika hus-
hallstyper och upplételseformer, se tabell 1.

Hushall i dganderitt redovisar de ligsta
boendeutgiftsandelarna. Det finns rimligen
flera forklaringar. Hushéllen i sméhus har i
hogre grad 4n i dvriga upplatelseformer mer
in en inkomst. Dessutom intrider normalt
villaboendet efter 30- till 35-arsaldern, nir
hushéllens inkomst och kreditvirdighet
hunnit oka sedan debuten pa arbetsmark-
naden. Kvarboendetiden i sméihus 4r dess-
utom ofta ldngre 4n i 6vriga upplatelse-

Figur 1. Boendeutgiftsprocent (boendeutgift
som andel av hushallets disponibla inkomst).
Samtliga hushall per upplatelseform i riket
samt ensamboende utan barn.

Figur 2. Boendeutgiftsprocent (boendeutgift
som andel av hushallets disponibla inkomst).
Ensamstaende med barn, median.

Kalla: SCB. Senaste tillgangliga statistikuppgift ar fran ar 2017. Kélla: SCB. Senaste tillgangliga statistikuppgift ar fran ar 2017.
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former, vilket i sig sinker boendeutgifter
ndr ldn successivt amorteras av bade
amorteringsbetalningar och inflation.

Hushallen i hyres- och bostadsritt ar
ofta yngre respektive dldre an hushall i
smahus. Hyresbostider ir ett naturligt val
for ménga unga nir de limnar forildra-
hemmet samtidigt som inkomsterna ir
lagre for unga hushéll 4n for dldre. Likasa
ir det manga ildre med pensionsinkomster
som flyttar till en hyresbostad nir de inte
lingre vill eller kan bo kvar i smahuset.
Andelen ensamboende med endast en
inkomst ir storre i hyresritt 4n i bostads-
ritt. Dessutom ir specialbostider i form av
student- och dldreboenden normalt upplatna
med hyresritt dir boende inte sillan har
laga inkomster. Sammantaget drar detta
ner genomsnittsinkomsterna i hyresritt och
boendeutgiftsandelarna blir hogre. Att sjilva
boendeutgiften i sig dessutom ar hogre i
hyresritt 4n i de Gvriga upplételseformerna
bidrar ocksa till skillnaden i boendeutgifts-
andelar. Detta diskuteras mer utforligt
lingre fram i rapporten. Boendeutgifts-
andelarna i bostadsritterna placerar sig
mellan hyres- och dganderitt.

Data 6ver boendeutgiftsandelar visar att
relativt stora hushéllgrupper accepterar en
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boendeutgiftsandel pa i genomsnitt 28
procent av disponibel inkomst, genom-
snittet for alla hushall i hyresritt. Nagra
typhushall tvingas acceptera hdgre andelar,
exempelvis ensamstiende med eller utan
barn, som redovisar genomsnittsnivier

om ca 30 till 35 procent.

Utgangspunkten i rapportens kom-
mande kapitel 4r att yngre hushall med
genomsnittliga inkomster, som forvirvar
en bostad med god standard pa rimligt
pendlingsavstind fran en storre arbets-
marknad, utan att fa hogre boendeut-
giftsandelar dn 28 procent av disponibel
inkomst, kan sigas ha tillging till en pris-
missigt 6verkomlig bostad. Med rimligt
pendlingsavstind menas en restid pa hogst
40 till 50 minuter, enkel resa. Bostaden
bor ocksa kunna vara tillginglig inom en
tidsperiod pa ca tva till fyra ménader. Med
denna definition far boende som forvirvar
en bostadsritt eller ett smahus, tillging
till en bra bostad inom rimlig tid, men far
inte hogre boendeutgiftsandelar an hushall
pa hyresmarknaden, som p3 tillvixtorter
kan dra f6rdel av att hyresnivan har mode-
rerats och definierats av hyresbostiddernas
bruksvirde.

Tabell 1. . Boendeutgiftsandelar
Boendeutgiftsandelar av

disponibel inkomst

hyresratt bostadsratt aganderatt
Kalla: SCB
2017 2017
ensamstaende utan barn 34,5 34,9 25,0 24,7 19,7 22,9
sammanboende utan barn 19,1 20,0 15,6 15,3 12,9 13,6
ensamstaende med barn 33,1 29,0 24,8 23,4 20,1 23,5
sammanboende med barn 21,8 21,1 17,5 17,3 15,4 16,4
ovriga hushall 19,2 18,9 16,1 16,2 11,9 12,5

Totalt, alla hushall 28,2 28,2 20,5 20,2 14,6 15,8
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Definition av bostader till ett 6verkomligt pris

Mot bakgrund av diskussionen om internationella definitioner av “affordable
housing” och statistik 6ver boendeutgiftsandelar i Sverige, utgar sammanfatt-
ningsvis rapporten i kommande kapitel frin f6ljande definition av bostider till

overkomliga priser:
» Boendeutgiftsandelen ska understiga 30 procent av disponibel

inkomst.

- Bostaden ska vara belagen sa att pendlingstiden till arbetsplatser
hogst uppgar till 40 minuter enkel resa.

- Bostaden ska vara tillganglig inom tva till fyra manader.

Med denna utgingspunkt och definition undersoks i kapitel fyra hur utbudet
av bostider till 6verkomligt pris ser ut pa néigra olika tillvixtmarknader. Men
forst diskuteras vilka samhillsvirden som skapas nir hushall far méjlighet att

dga sin bostad.

Manga aldre med pensions-
inkomster flyttar till en
hyresbostad nar de inte
langre vill eller kan bo kvar
i smahuset.

15
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3. Egen agd bostad

skapar positiva
samhallsvarden

Hushallen har starka preferenser for att aga sin bostad.
Politik som mojliggor for fler hushall att aga sin bostad
innebar darfor ocksa att fler hushall kan etablera sig i
en bostad som ger dem hogre nojdhet med sitt boende.
Att aga sin bostad innebar att hushallet sjalvt, eller
tillsammans med grannarna i en bostadsrattsforening,
har kontroll 6ver bade vilka atgarder som ska genom-
foras, nar de ska genomforas och vad det far kosta.
Stort boendeinflytande, lagre boendeutgifter an hyres-
bostader langsiktigt och positiv effekt pa formogenhets-
uppbyggnad, leder till att fler hushall foredrar att aga
sin bostad.

I Sverige har bade forskning och politiska
initiativ i stor utstrickning fokuserat pa
fragor om hur hyresboendet kan stirkas
och utvecklas. Det finns relativt fa studier
som beskriver fordelar for samhillet med
att en stor andel hushall dger sina bostider.
Istillet har politiska beslut de senare aren
snarare styrt fler hushall bort fran dgar-
marknaden. Kredititstramningen péd bo-
lanemarknaden ir ett sidant exempel.
Men att hushall ges méjligheter att
4ga sina bostdder kan motiveras av att
bostadsigandet har positiva samhillsef-
fekter. Ett patagligt samhillsvirde dr act
en majoritet hushall helt enkelt foredrar att
4ga sin bostad framfor att hyra den. En stor
bostadsigarandel pa bostadsmarknaden lig-
ger ddrfor i linje med tydliga konsument-
preferenser. Men det finns fler virden som
skapas genom att hushéll kan 4ga sina
bostider:
* Boendeinflytandet ir stort i av hushéllen
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dgda bostider, vilket ger hushéllen kon-
troll 6ver sin boendesituation och sina
boendeutgifter, samt stirker den egna
sjilvbilden och vilbefinnandet.

* Boendeutgifter dr ligre i dgda boende-
former 4n i hyrda. Med ligre boendeut-
gifter kan hushallen spara eller konsu-
mera mer.

* Bostadsigande i kombination med
bostadslén som amorteras skapar ett
kontinuerligt sparande och eventuell
positiv virdeutveckling pa bostaden
bidrar till att 6ka hushallets formogen-
het, vilket i sig kan stimulera konsum-
tion och fortsatt boendekarridr.

* Internationell forskning lyfter dessutom
fram ytterligare en rad olika positiva
effekter av bostadsidgande, exempelvis
att hushall som édger sin bostad uppvisar
storre sjilvkinsla och tillfredsstillelse
med livet i stort, att bostadsdgare dr mer
engagerade i det omgivande civilsamhil-
let och att positiva grannskapseffekter
ofta uppstar i miljoer med stort bostads-
dgande.

I detta kapitel diskuteras dessa positiva
effekter och samhillsvirden som uppstar
av att hushall dger sina bostider. Kapitlet
inleds med en redovisning av hushéllens
boendepreferenser, fortsitter med att ana-
lysera skillnader i boendeutgifter, sparande
och férmogenhetsbildning, och avslutas
med vilka samhillsvirden och andra effek-
ter av dgda boendeformer som internatio-
nell och svensk forskning lyfter fram.
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Hushallens boende-
preferenser

En politik som mojliggor for fler hushall
att 4ga sin bostad 4r i hog grad forenlig
med hushillens boendepreferenser. I
Veidekke (2019a), visades att alla kinda
storre virderingsstudier pekar mot att en
stor majoritet av hushéllen foredrar att dga
sin bostad. Det giller savil yngre hushall
som dldre, hyresgister som bostadsigare,
hushall med vinster- eller hogersympatier.
I rapporten analyserades data fran en rad
olika undersékningar: Boverket (2014),
SEB/Demoskop (2019), WSP (2016), Bo-
institutet (Ungdomsbarometern 2019) och
Hyresgistforeningen (2015, 2017, 2019).
Den sannolikt storsta och bredaste
undersdkningen av hur hushillen vill bo
har genomf6rts av Boverket med svar frin
ca 5 000 hushaill, (2014). Undersokning-
en visade att dgda boendeformer foredras
av en relativt stor majoritet. Runt 80—85

landet hushillet bor, tabell 2. Hyresbosti-
der foredras av ca 10-16 procent dir den
hégre preferensnivén finns i storstider.

En viktig friga dr om den starka dgar-
preferensen ocksd finns hos yngre hushall.
Det dr rimligt att férvinta sig att en hogre
andel unga vuxna har preferenser for
hyresrittsboende, dn 6vriga delar av befolk-
ningen: det krivs inget kapital och ingen
kreditprovning for att bo med hyresritt
samtidigt som unga flyttar oftare, vilket
gor dem mer exponerade och kinsliga for
transaktionskostnader och prisrisker.

P3 uppdrag av Boinstitutet stillde Ung-
domsbarometern i november 2018 fragor
om 6nskade boendeformer till knappt
3 000 ungdomar och unga vuxna mellan
19 och 24 ar. I denna alder sker vanligtvis
debuten pa bostadsmarknaden. Undersok-
ningen visade att en betydande andel, ca
20 procent, av den yngsta gruppen av unga
vuxna foredrar hyresritt. Men den visade
ocksd, mojligen férvanande, att en stor

17

procent av hushallen féredrar dgda boende-  majoritet ocksa bland de yngsta foredrar att
former med viss variation beroende pa vari  4ga sitt boende. Om respondenterna fick

l ! En stor majoritet ocksa bland
4
de yngsta foredrar att dga sitt
boende
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Figur 3. Onskade och
forvantade boendeformer
vid etablering pa
bostadsmarknaden

Kalla: Ungdomsbarometern.

Tabell 2. Vilken typ av
bostadskontrakt skulle du
vilja ha?

Samtliga hushall. Procent

Kalla: Boverket.

45%
40%
35%

30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%

&

BOSTADER TILL OVERKOMLIGT PRIS

o > > >
é@‘@\’ e 0‘\ bz QS\ oQ’ E O ‘ Q:(\ro&‘ ©
C)'bo Oé& o‘\ 6\\@ «\&9 \&4‘0 & @b\ "'S{g}‘
. S ’
‘\‘\\\Q ‘(‘é}' "/§-\'\ 2 @b@ %0\\@ ‘(‘é}jb \‘é}& 06
0 ) on & & Q}e on ' &o
= 4 &@" & NG N
S N
3
N
mHur vill du bo vid etablering?  =Vilket boende ar mest realistiskt vid etablering?
Vet ej
Goteborg etej/
tveksam
Var i landet vill du bo? 24 14 8 40 6 8
Aganderatt 54 66 67 76 69 70
Bostadsratt 28 20 19 12 13 13
Hyresratt 16 12 12 10 12 9
Jordbruk 0 0 0 0 1 0
Annat 0 1 1 1 5 1
Vet ej 1 2 1 1 5 6

onska skulle nistan tre fjirdedelar av de
unga vilja 4ga sin bostad.

Samtidigt inség manga av de svaran-
de i denna aldersgrupp att de inte hade
mojlighet att forverkliga sina preferenser.
Ungdomsbarometern stillde frigor om
vilket boende som var det mest realistiska
pa kortare sikt. Pa denna fraga var det lika
stora grupper som pa kortare sikt avsag att
4ga respektive hyra sin bostad. Hilften,
49 procent, svarade att det mest realistiska
var att bo i bostadsritt, villa eller radhus
framfor de olika hyresalternativen: ligenhet
i hyresritt, studentboende eller hyresritt i

andra hand, figur 3.

Genomgangen av tillgingliga data om
hushallens boendepreferenser i Veidekke
(2019) visade sammanfattningsvis att en
stor majoritet av de svenska hushéllen har
en tydlig preferens for dgt boende i form
av smahus, radhus och bostadsrittsligen-
heter. Det giller oavsett om det 4r yngre
eller dldre hushall, eller om det 4r hushall i
storstad, mindre stider eller glesbygd. Sam-
mantaget 6nskar mellan 80 och 90 procent
av hushillen ett sidant boende. Men prefe-
renserna skiljer sig at mellan olika grupper.
Tydligast dr detta f6r den yngsta gruppen
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mellan 20 och 30 4r. Ocksa i denna grupp
dominerar visserligen preferensen for dgda
bostider men en relativt stor minoritet vill
hellre, alternativt ser det som mer realis-
tiskt att, bo i hyresritt. Genomgéngen i
rapporten visade dessutom att preferen-
serna for nyproducerade hyresbostader ir
lagre dn for dldre hyresritter, mest troligt
pa grund av att nya hyresritter ar visentligt
mycket dyrare 4n idldre och att kostnads-
skillnaderna inte motsvaras av motsvaran-
de skillnader i boendekvaliteter.

I Veidekke (2019a) analyserades ocksa
om, och i sd fall hur, boendepreferenserna
paverkades av politiska virderingar. Den
traditionella bilden av de olika politiska
blocken ir att partierna till vinster om
mitten girna for en politik som syftar till
att gora hyresboende mer formanligt med-
an bilden av borgerlig bostadspolitik ofta
forknippas med atgirder till forman for det
dgda boendet. Men har borgerliga viljare
andra preferenser dn vinsterviljare? Frigan
analyserades med hjilp av en riksrepresen-
tativ enkitundersokning.

En forsta utgangspunkt var att studera
hur hushall med olika politisk uppfattning
de facto valt att bo och hur nojda de var
med sitt boende. Faktiska val borde vara en
god indikator pé vilken boendeform som
hushillet féredrar. Data visade att en stor
del (tidigare) Alliansviljare dger sin bostad.
Men det gor ocksd Socialdemokraternas
och Sverigedemokraternas viljare. 70 pro-
cent av Socialdemokraternas viljare bor i
dgda boendeformer.

Ocksa bland Vinsterpartiets sympa-
tisorer dr det fler som 4ger sin bostad 4n
som hyr. Miljépartiet och Vinsterpartiet
avviker med en relativt sett hdgre andel
viljare i hyresritt, drygt 40 procent av
Vinsterpartiets sympatisorer bor i reguljir
hyresritt och 30 procent av Miljopartiets
viljare. Men 4ven for dessa partier domine-
rar dgandet 6ver hyresboendet bland sym-
patisdrerna.

Det visade sig ocksa att samtliga partiers
viljare i 4ganderitt (smahus och radhus) i
stort var ndjda med sitt boende. Nojdheten
med boendet var klart hégre for smahus-

boende (dganderitt) i alla partier 4n for
ovriga upplatelseformer. Ungefir 85 till 95
procent av viljare boende i smahus var ngj-
da med sitt boende. Boendet i bostadsritt
redovisade nistan lika hog néjdhet. Den
hogre nojdheten med dgda boendeformer
gillde f6r bade vinsterviljare, inklusive
Vinsterpartiet, och tidigare alliansviljare.
Boende med hyresritt var mindre nojda
med sitt boende in boende i gt boende.
Nojdheten varierade fran att ca 55 till

drygt 70 procent av hyresgisterna var néjda

med sitt boende.
En dnnu skarpare indikator pa boende-

preferenser rorande valet mellan att dga och

hyra gavs av att hushallen som hyrde sina
bostider fick svara pa fragan om de onska-
de fortsitta att hyra sin bostad eller flytta
och képa en bostad.

I gruppen mellan 20 och 30 ar
dominerar preferensen for
agda bostader men en relativt
stor minoritet vill hellre,
alternativt ser det som mer
realistiskt att, bo i hyresratt.
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Figur 4. Skulle du vilja dga ditt boende?
(Fragan ar stalld till personer som bor i
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Kalla: Evimetrix, 2018.
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av de boende | hyresratt med
forstahandskontrakt, uppgav att de
hellre skulle aga sin bostad

mJa =Nej

Figur 5. Skulle du vilja aga ditt boende?
(Fragan ar stalld till personer som bor i

Kalla: Evimetrix, 2018.

Hushéll boende med hyresritt fick fragan
om de i stillet hellre skulle vilja bo i 4gt
boende. En majoritet svarade ja. En tyd-
lig majoritet, 60 procent av de boende i
hyresritt med forstahandskontrakt, uppgav
att de hellre skulle 4ga sin bostad, figur 4.
Bland boende med hyresritt i andra hand
var det dnnu fler, 85 procent, som hellre
skulle vilja dga.

Slutsatsen av analysen av politisk till-
hérighet och boendepreferenser i Veidekke
(2019) var att starka dgarpreferenser finns
bland bide hoger- och vinsterviljare. Till
och med bland Vinsterpartiets sympati-
sorer dr det fler som bor med dgt boende,
fler som ir néjda med sitt dgda boende 4n
sympatisorer boende med hyresritt och

slutligen finns det en stor grupp vinster-
viljare som bor med hyresritt men som
hellre skulle vilja 4ga sin bostad.

Sammanfattningsvis visade tillgingliga
studier att hushéllen har starka preferenser
for att dga sin bostad. Politik som majlig-
gor for fler hushall att 4ga sin bostad
innebir dirfor ocksa att fler hushéll kan
etablera sig i en bostad som ger dem hogre
ndjdhet med sitt boende. Givet att boende-
situationen ir en viktig del av hushallets
totala livstillfredsstillelse tillsammans
med relationer, arbete och ekonomi, kan
en sadan politik bidra till att skapa stora
virden bade for enskilda och f6r samhillet
i stort.
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Boendeinflytande

Fragan ir varfor stora och breda hushills-
grupper si tydligt foredrar att dga sin
bostad. De kanske mest uppenbara virdena
kopplade till dgandet av en bostad for det
enskilda hushéllet 4r stort boendeinflytande
och langsiktigt ligre boendeutgifter.

Maijligheter att paverka sin situation, ha
inflytande och kontroll 6ver sitt liv, inklu-
sive sitt boende, har rimligen stor betydelse
for de flesta. Det finns skl att tro att just
boendet har betydelse f6r hur hushallens
uppfattar sin livssituation i stort. Médnga
vistas i sin bostad och i sitt bostadsomrade
en stor del av sin tid och exponeras darfor
for egenskaper och villkor som priglar
bostaden och den omgivande boendemiljon
i stor omfattning.

Den som 4ger sin bostad har ett mycket
stort inflytande och kontroll 6ver det egna
hemmet. For ménga dr hemmiljon viktig
for trivseln, oavsett om det handlar om
stora beslut som ombyggnad, indrad plan-
16sning och underhallsstandard eller val av

ytskikt, koks- och badrumsutrustning

eller utformningen och skétseln av ute-
miljéer och tomt. Att 4ga sin bostad inne-
bir att hushallet sjilvt, eller tillsammans
med grannarna i en bostadsrittsforening,
har kontroll 6ver bade vilka atgirder som
ska genomforas, nir de ska genomféras och
vad de far kosta. Det sistnimnda ir inte
minst viktigt. Att kunna styra och paverka
sin hushallsekonomi har stor betydelse

for de flesta hushall. I en hyresbostad dger
normalt fastighetsigaren som inte sjilv bor
i huset det storsta inflytandet och den slut-
liga bestimmanderitten 6ver dessa fragor,
inklusive effekterna pa boendekostnaden

i form av hyran. Det har under de senaste
dren blivit tydligt vid mer omfattande
renoveringar av hyresfastigheter att fastig-
hetsdgares prioritering av investeringar och
underhall med atf6ljande hyreseffekter kan
skilja sig fran hyresgisternas. Det dr rimligt
att anta att ett stort boendeinflytande ar

en viktig forklaring till varfor sa manga
hushill, oavsett alder, geografi eller politisk
hemvist, foredrar att dga sin bostad framfor
att hyra den, sirskilt om hushallet avser bo
i bostaden en lingre tid.

«Att kunna
styra och
paverka sin
hushalls-
ekonomi
har stor
betydelse«
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Figur 6. Boendeutgift 2020,
medianvarde, per hushall,
tkr efter upplatelseform,
lagenhetstyp

Kélla: SCB.

Figur 7. Boendeutgift,
medianvarde, per hushall,
tkr Storstockholm,
upplatelseform,
hushallstyp, 2017

Kalla: SCB. Senaste tillgangliga
uppgiften ar fran 2017.

«Den genom-
snittliga
boende-
utgiften ar
hogre for
hyresratter
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Boendeutgifter och
boendekostnader

Men det ir inte bara boendeinflytandet
som talar for att minga hushall pa lingre
sikt foredrar att 4ga sin bostad. Bide teori
och faktiska data visar att boendeutgifterna
i dgda boendeformer blir ligre in om hus-
hallet skulle hyra motsvarande bostad.

I Veidekke (2019a) diskuterades ocksi
skillnader i boendeutgifter utforligt. Efter
kontroll for skillnader i antal rum visar
SCB-data att boendeutgifterna ir storre i

Bostadsratt

Aganderitt
nSamtliga hushall

hyresritt nir respektive bostadsstorlek och
upplatelseform jimférs, figur 6.

For exempelvis en bostad om tre rum
och kok 4r den genomsnittliga boende-
utgiften i hyresritten i genomsnitt mer dn
10 000 kr hogre per dr dn for en motsva-
rande genomsnittlig bostadsritt.

Motsvarande analys for Storstockholm
med landets hogsta bostadsrittspriser visar
samma tendens, figur 7. Den genomsnittliga
boendeutgiften dr hogre for hyresritter an
for bostadsritter. Det giller ocksa grupper
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Nyproducerade hyresratter har i genom-
snitt hogre hyror an aldre hyresratter.

som normalt har héga boendeutgiftsandelar,
som ensamstdende med barn.

For bostadsritt och dganderitt betalar
hushall marknadspriser. Men f6r hyres-
bostidder betalar hushallen en bruksvirdes-
hyra. Stocken av hyresritter bestar till bety-
dande delar av hyresbostider som byggts
med tidigare gillande byggkostnader och
subventioner. Och bruksvirdessystemet har
modererat hyresutvecklingen for dessa dldre
bostider. P4 lite sikt kommer dock boende-
utgifterna i stocken av ildre bostidder stiga
eftersom de successivt méste renoveras med
tillhérande hyresokning.

Nyproducerade hyresritter har i genom-
snitt hogre hyror 4n ildre hyresritter. Skill-
nader i boendeutgifter mellan & ena sidan
nya hyresbostider och stocken av bostads-
rtter och sméhus 4 den andra, blir dédrfor i
nyproduktionen dnnu storre till hyresrittens
nackdel. Analyser av skillnader i boende-
utgifter mellan dgda och hyrda bostider
diskuteras ytterligare i nista kapitel.

En viktig fraga ir varfor boendeutgifter-
na ir hogre i hyresritter an i motsvarande
dgda bostider. Det finns framfor allt tva
grundliggande forklaringar till varfor
boendeutgifterna blir hogre i hyresritter an
i motsvarande bostadsritter (och dgande-
ritter).

* For det forsta maste en hyresgist betala
en riskjusterad avkastning pa fastighets-
dgarens investering av eget kapital. For en
bostadsdgare finns inte en sidan utgift.

e For det andra sker for bostads- och
dganderitt en successiv amortering av
bostadslanet till f6ljd av bade inflation
och I6pande amorteringsbetalningar.

Till detta kan liggas skillnader som
uppstar av att hyresgister betalar for alla
tjanster som utfors med full beskattning
samtidigt som hushall i igda boendefor-
mer kan utféra en del arbete sjilva. Det
finns ocksé en diskussion om kostnads-
skillnader beroende pé beskattningen av
hyresfastigheter respektive privatpersoner i
bostadsritt, detta utvecklas mer utforligt i
kommande kapitel.

Hyresgaster maste ersitta
fastighetsdgarens kostnader for
eget kapital

For ate forstd vilket hyresbehov som upp-
star for en nyproducerad hyresritt utan
subventioner kan man dela upp kostnaden
for fastighetsigaren i olika kostnadsposter,
dels kapitalkostnader, dels drift- och under-
hallskostnader. Man kan sedan jimfora
boendekostnaden i hyresritt med boende-
kostnaden for motsvarande 4gda boende-
former.

For nya hus ir kapitalkostnaden den
storsta kostnadsposten och storleken
bestims framfor allt av produktionskost-
naden, rintan pa linat kapital och avkast-
ningskravet pa eget kapital. Dessa kostna-
der skiljer sig dt beroende pa om hushallet
hyr sin bostad av en fastighetsigare i form
av en hyresbostad eller om hushillet sjilvt
bor i bostaden, dvs. sjilvt dger den i form
av en bostads- eller dganderitt, tabell 4.

Om man hyr bostaden maste hyran
ticka fastighetsigarens kostnad for bade
lanat och eget kapital. Kostnaden f6r linat
kapital dr ungefir densamma oavsett om
det dr en extern fastighetsigare som tagit
upp lanet eller om det dr hushallet som
lanat.
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Tabell 3. Boendekostnad
for hyresratt och
bostadsratt

Egna berakningar.

24

Boendekostnad for hyresratt och bostadsratt
Produktionskostnad 35 000 kr/kvm, eget kapital 30 procent, lan 70 procent. Lanerénta 3 procent for
hyresratt, 2,1 procent for bostadsratt (3 % med 30 % skatteavdrag). Avkastningskrav pa eget kapital
hyresratt 6 procent. Hushallets avkastningskrav pa eget kapital = laneranta.

Boendekostnad
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Boendekostnad

hyresratt, 100 procent
lan (tidigare bostads-
finansieringssystem)

hyresratt, 70
procent lan

Boendekostnad
bostadsratt
kr/kvm/ar

Boendeutgift
bostadsratt
kr/kvm/ar

kr/kvm/ar

kr/kvm/ar

Kapitalkostnad 1050
Varav eget kapital 0
Varz.av l&nat 1050
kapital
Drift och
underhall 350
T .

otal utgift/ 1400
kostnad

Kostnaden for eget kapital for en fastighets-
dgare som bygger och hyr ut bostider be-
riknas med hjilp av ett avkastningskrav pa
eget kapital. Eftersom det inte 4r samma
personer som #ger bostaden och som bor i
den, maste fastighetsigaren kompenseras for
risken att hyresgisten inte betalar hyran,
sliter onormalt mycket pa bostaden, flyttar
ut snabbt innan en ny hyresgist flyttat in,
rintorna pa lanen stiger snabbare 4n vintat
osv. Det finns ocksa en alternativkostnad for
eget kapital som innebir att investeringen i
det nya hyreshuset bor ge fastighetsigaren
en rimlig avkastning pd det egna kapitalet,
jamfort med om fastighetsidgaren skulle
investera sina pengar i ndgot annat dn i ett
hyreshus. Annars skulle de flesta fastighets-
dgare och investerare avstd fran att bygga
nyte.

Hushall som sjilva investerat och bor i
en dgd bostad laborerar vanligtvis inte med
riskjusterad avkastning pa eget kapital, de
"bor upp” avkastningen. Det betyder inte
att det inte finns en alternativkostnad f6r
eget kapital ocksa for dessa hushill, men
den ir ligre. Man miste ju bo och det sam-

1

—

365 735 515
630 221 0
735 515 515
350 350 350
715 1085 865

lade “avkastningskravet” blir dirmed ligre.
Dessutom genereras ingen utbetalning
fran hushillet som ska ticka kostnaden for
eget kapital for de hushall som bor med
bostads- eller dganderitt. For hushallet i
hyresritt innebidr den ménatliga hyres-
betalningen en ren utbetalning som ska
ticka fastighetsigarens alla kostnader, inklu-
sive kostnaden for eget kapital. Samman-
taget innebir det att kostnaden for eget
kapital principiellt blir ligre for hushall
i bostads- och dganderitt 4n for hushall
i hyresritt och att en utbetalning for att
ticka kostnaden for eget kapital endast
belastar hushéllet i en hyresbostad. I rikne-
exemplet i tabell 4 blir boendeutgiften
endast 865 kr/kvm/ar om byggnaden byggs
som en bostadsritt medan motsvarande
boendeutgift om huset byggs som hyres-
bostad blir 1 715 kr/kvm/ar. For tre rum
och kok blir boendeutgiften drygt 10 000
kr per manad i hyresritten men begrinsas
till drygt 5 000 kr exklusive amortering
per minad i bostadsritten. Huvuddelen av
skillnaden beror pa olika utgifter for eget
kapital.
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»Hushall som sjalva
~ investerat och b n
" &agd bostad laborer
vanligtvis inte med
riskjusterad

avkastning«® =
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Fallande kapitalutgifter over tid i
agt boende

Det ir inte bara en storre utbetalning

for att ticka investerarens kostnad for

eget kapital som skiljer kostnadsbilden

at mellan upplitelseformerna. Over tid
faller boendeutgiften i bide dganderitt
och bostadsritt i takt med att bostadsldnet
amorteras genom inflation och amorterings-
betalningar. I hyresritt innebir det kollek-
tiva forhandlingssystemet att hyran hojs
varje dr, normalt i relation till de allminna
kostnadsskningarna i samhillet. Over tid
blir hyran allt hogre jimf6rt med tidpunk-
ten for hyresavtalets tecknande medan
boendeutgiften i en dgd bostad faller i takt
med realt fallande kapitalutgifter. Hushall

som bott linge i en bostadsritt eller i en
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dganderitt har vanligen dirfor betydligt
lagre boendeutgifter 4n vid inflyttnings-
datum.

I figurerna 8, 9 och 10 visas genomsnitt-
liga boendeutgifter f6r smahus, bostads-
ritter och hyresritter for hushall i olika
dldrar. Data korrigerar inte for skillnader
i bostadsstorlekar och smahusen redovisar
ddrfor de hogsta boendeutgifterna.

For smahusen faller den érliga boendeut-
giften i 30-arsaldern frin ca 125 000 kr per
ar i 30- till 39-4rsaldern «ill 78 000 kronor
per ar i 65- till 69-arsaldern — en arlig skill-
nad i boendeutgifter med nistan 50 000
kronor, figur 8. Fér bostadsritterna, som ir
mindre dn sméihusen och dirfér har ligre
boendeutgifter, 4r motsvarande skillnad i
arlig boendeutgift ca 40 000 kronor, figur
9. For hushall i hyresritt redovisar SCB
ungefir samma boendeutgift oavsett alder,

30-39 ar 65-69 ar | 30-39 ar 65-69 ar [ 30-39 ar 65-69 ar

Réanteutgifter Amortering Boendeutgift

Figur 8. Boendeutgifter for dganderatter,
medelvarden efter typ av utgift, 2020

Kalla: Evimetrix, 2018.

30-39 4r 65-69 ar | 30-39 4r 65-69 ar | 30-39 4r 65-69 ar

Ranteutgifter Amortering

Figur 9. Boendeutgifter for bostadsratter,
medelvarden efter typ av utgift, 2020

Boendeutgift

Kalla: Evimetrix, 2018.
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hushill i 60-arsaldern har marginellt ligre
boendeutgifter in hushall i 30-arsildern,
men fortsatt hogre faktiska boendeutgifter
in motsvarande ildre hushill i bostadsritt,
figur 10. F6r hushall som bor i ett smahus
(dganderitt) eller i en bostadsritt ger fallet
i boendeutgifter 6ver tid ett allt stérre kon-
sumtionsutrymme. For hushallet i hyresritt
bidrar inte boendeutgifternas forindring
till ett storre konsumtionsutrymme Sver
livscykeln.

Férutom ett stort boendeinflytande ger
alltsd gda boendeformer langsiktigt ligre
boendeutgifter an motsvarande hyresbosti-
der. Denna grundliggande egenskap bidrar
rimligen till att hushéllen i hég grad upp-
ger att de foredrar att 4ga sin bostad. Men
det dr inte bara skillnader i de lopande
boendeutgifterna som pé lingre sikt skapar
ekonomiska fordelar f6r hushall som dger

83 000
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81000
80 000
79 000

78 000
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77 000

76 000

75 000

74 000

30-39 ar
Boendeutgift

65-69 ar

Figur 10. Boendeutgifter for hyresratter,
medelvarden efter typ av utgift, 2020

Kalla: Evimetrix, 2018.

sin bostad. Att 4ga sin bostads har samtidigt
positiva effekter for hushallens formogen-

hetsuppbyggnad.

Formogenhetsbildning och
sparande

Ligre boendeutgifter, amorteringar (bade
egna amorteringsbetalningar och inflation)
och eventuell virdetillvixt pd dgda bosti-
der bidrar till att hushall bygger upp ett
eget sparkapital. Med ett storre sparkapital
kan hushallet 6ka sin konsumtion eller
kopa en storre eller pd annat sitt bittre och
mer passande bostad, gora "boendekarridr”.
For att hushéll som bor med hyresritt ska
kunna tillgodogora sig motsvarande egen-
kapital krivs att hushallet av egen kraft
sparar en del av sina inkomster. Den del av
formogenhetsuppbyggnaden som skapas
av virdetillvixt pa bostaden tillfaller ju
inte hyresgisten utan fastighetsigaren. En
intressant fraga dr dirfor vilket sparkapital
som kan uppstd till f6ljd av att dga sin
bostad och vilket sparande som krivs av ett
hushall som inte dger sitt boende, for att de
bida olika hushallen pé ling sikt ska uppna
ungefir samma férmdgenhetsstillning.

For att belysa vilket eget kapital som
uppstdr bland unga hushall genom att
dga sin bostad kan hushallens inkomster,
boendekostnader och sparutrymme i nigra
olika lokala bostadsmarknader analyseras:
¢ Stockholms nirfororter, samt

e Visteris.

Berikningen av inkomster och spar-
utrymme har baserats pa data frin SCB
over genomsnittlig forvirvsinkomst per
kommun i dldern 25 till 29 ar. Inkomst-
erna har sedan reducerats med 35 procent
skatt och 50 procent av forvirvsinkomsten
efter skatt antas maste anvindas till dvriga
utgifter (mat, klider etcetera). Boende-
kostnaden har sedan dragits fran reste-
rande inkomster och resten antas kunna
sparas, antingen som amortering och/eller
rent finansiellt sparande.

«Vilket spar-
kapital kan
uppsta till foljd
av att aga sin
bostad?«
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Figur 11. Boendekostnader
per upplatelseform i
Stockholms narfoérorter

Kalla: SCB, Varderingsdata och
Evidens.

Figur 12. Boendekostnader
per upplatelseform i
Vasteras

Kalla: SCB, Varderingsdata och
Evidens

For bostadsritt har boendekostnaden be-
riknats med hjilp av féljande antaganden:
* lan till 85 procent av képeskillingen

¢ Swedbanks tvaarsrinta
e fulle skatteavdrag

* genomsnittlig observerad avgift i ndrmil-
jon.

Boendekostnad och boendeutgift for
hyresritt dr baserad pa hyran for respektive
storstadsregion enligt SCB. For Visterds ir
den baserad pa hyran f6r kommuner med
over 75 000 invanare. Bade boendekostna-

BOSTADER TILL OVERKOMLIGT PRIS

der i hyresritt och bostadsritt baseras pa
genomsnittsdata och speglar dirfér genom-
snittliga bostadsstorlekar.

Resultatet av analyser av boendekostna-
derna pa de olika marknaderna illustreras
av figurerna 11-12.

En forsta observation ir att boende-
kostnaderna i bostadsritt och hyresritt dr
likvirdiga. I Stockholms nirférorter har
boendekostnaderna varit ndgot hégre for
bostadsritt dn hyresritt, men skillnaden
har minskat de senaste dren och kostnads-
nivan dr nu likvirdig. I Visterds ir det bil-
ligare att bo med bostadsritt 4n hyresritt.
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I bade Stockholm och Visteras ar samtidigt
boendekostnaderna i nyproducerade hyres-
ritter betydligt hdgre an motsvarande kost-
nadsniva for bostadsritter pa successions-
marknaden.

Av data framgir att nyproducerade
hyresritter ger hogre boendekostnader
in genomsnittliga boendekostnader pa
successionsmarknaden for bostadsritter.
Skillnaden pé bada marknaderna ir dess-
utom betydande, ca 800 till 900 kr/kvm/ar
och tycks ha okat pa flera av marknaderna
de senaste dren. For unga hushall som av
olika skil inte kan férvirva en bostadsritt
ir ofta nyproduktionen av hyresritter ett
mojligt alternativ eftersom kotiderna for
dessa idr kortare 4n till dldre och billigare
hyresbostdder. Men priset blir relativt
hogt. For tva rum och kok om 50 kvm
blir skillnaden i boendekostnad mellan en
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Figur 13. Sparkapital och vardeférandring
Stockholms narfororter

Kalla: Egna berakningar.

nyproducerad tvda med hyresritt respektive
bostadsritt i genomsnitt mer 4n 3 000 kr
per médnad.

Formogenhetseffekter for hushall i
bostadsratt och hyresratt

En ytterligare viktig skillnad mellan de
bada upplitelseformerna ir, som diskuterats
ovan, det sparande som foljer av att 4ga sin
bostad.

For att belysa effekterna av det sparande
som uppstar i en dgd bostad kan data om
boendeutgifter enligt ovan tillsammans
med data om ungas inkomster anvindas.
P4 sd sitt kan man berikna vilket sparan-
de som krivs av ett hushall som bor med 29
hyresritt for att hushallet i hyresritt pa
lingre sikt ska nd samma férmégenhets-
stillning som hushallet i den dgda bostaden.
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Figur 14. Sparkapital och vardeférandring
Vasteras

Kalla: Egna berakningar.
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Manga unga har svart att fa ett
hyreskontrakt i ett aldre
bostadshus med lagre hyror

Som angivits ovan baseras kalkylerna pa
inkomster for 25- till 29-dringar och 6vrig
konsumtion antas uppgd till 50 procent av
den disponibla inkomsten efter skatt. Res-
terande del av den disponibla inkomsten
som inte utgdrs av boendekostnader antas
for enkelhetens skull kunna sparas. Kalky-
lerna baseras pa ett ensamhushall som bor i
en bostad om ett rum och kék pa 35 kvm.
Resultatet av kalkylerna redovisas i figu-
rerna 13 och 14 f6r de tva marknaderna,
Stockholm och Visteras.

Analysen visar att det totala finansiella
sparandet f6r Stockholmshushallet under
exempelvis femarsperioden dren 1996 till
2003 uppgr till knappt 180 000 kr. Det
ger ett manatligt sparande pa ca 2 500
kr. Vi antar vidare att sparandet i princip
”lades i madrassen”, dvs. ingen hinsyn
till avkastning pa sparkapitalet
har tagits. Givet att de bada
typhushiéllen viljer sam-
ma sparform spelar det
mindre roll for jaim-
forelserna.

Samtidigt erholl
boende i bostadsritt ett
indirekt sparande i form
av virdef6rindring pa
bostaden. Under perioden
1996-2003 steg bostadsrittens
virde med drygt 290 000 kr. Redan efter
fem ér efter inflyttning hade ddrmed hus-
hallet i bostadsritten ett eget kapital pa
nistan 300 000 kronor mer dn hushéllet
i hyresbostaden. Om vi i stillet antar att
hushéllet bodde kvar till &r 2008 ar blev
motsvarande virdeférindring ytterligare
317 000 kronor, det vill siga totalt runt
600 000 kr. Om ett hushall flyttade in i
ettan dr 2009 i stillet och bodde kvar i fem
ar var virdeférindringen nistan 400 000
kronor. Kalkylerna visar att det i praktiken
varit mycket svart for ett ungt hushall i
hyresritt att kompensera virdeskning-
en i bostadsritt med ett hogre sparande.
Mellan 2016 och 2020 var dock prisut-
vecklingen nira noll till f6ljd av prisfallet
under 2017, vilket gav liten spareffekt for
hushillen. Priserna har dock stigit under

Under perioden
1996-2003 steg
bostadsrattens varde
med drygt
290 000 kr.
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bade 2020 och 2021, vilket inneburit att
sparkapitalet ater bérjat vixa.

I Viisteras med ldgre bostadspriser och
mindre virdeférindring uttrycke i kro-
nor blir skillnaderna inte lika stora som
i Stockholm. Mgjligheterna till sparande
ar lite hogre f6r hushallet i bostadsritt
eftersom boendekostnaden ir nigot ligre
pa bostadsrittsmarknaden dn pd hyres-
rittsmarknaden. Men ocksa i Visterds har
hushallet i bostadsritt kunnat tillgodogora
sig virdestegring pd bostaden. Inte minst
under den senaste femarsperioden har
virdetillvixten varit omfattande. Mellan
ar 2014 och 2018 steg virdet pd ettan med
230 000 kr. Hushallet i hyresrict maste
ddrmed spara ca ytterligare 3 800 kr i
manaden for att nd samma formogenhets-
stillning. For ett hushall som bott linge i
sin bostad blir effekten i Visterds
storre.

Eftersom manga unga har

svart att fa ett hyreskon-
trake i ett dldre bostadshus
med ldgre hyror 4r det
minst lika relevant att
gora motsvarande kalkyler
ddr sparandeméjligheterna
pa bostadsrittsmarknaden
jimfors med sparandemdj-
ligheterna for hushall som bor i
nyproducerade hyresbostidder. Data 6ver
jimforelser mellan hushall pa successions-
marknaden f6r bostadsritter med hushall i
nyproduktionen av hyresbostider visar att
skillnaderna i majligheter till sparande och
formogenhetsuppbyggnad blir dnnu storre.
Exempel med data fran Visteras framgar
av figurerna 15 och 16. Boendeutgifterna
i nyproducerade hyresritter dr betydligt
hégre 4n boendekostnaden i bostadsritt.
Detta medf6r att utrymmet for eget spar-
ande begrinsas. Under femarsperioden
2014 till och med 2018 kunde hushillet
i bostadsritten spara cirka 230 000 kr
eller 3 800 kr per minad. Hushallet i den
nya hyresritten kunde dock endast spara
84 000 kr eller 1 400 kr per manad. Ett
s lagt sparutrymme medger knappast pa
kortare sikt méjligheter att spara till en
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Figur 15. Sparkapital och vardeférandring
Vasteras

Kalla: Egna berakningar.

Figur 16. Sparkapital och vardeférandring
Vasteras

Kalla: Egna berakningar.
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kontantinsats for att kopa en bostad. Hus-
hallet riskerar ddrmed bli utestingt frin
den 4gda bostadsmarknaden under ling
tid.

Sammanfattningsvis visar kalkylerna
att formogenhetseffekterna av att dga sin
bostad kan vara betydande ocksé f6r unga
hushéll i smé bostidder. P4 manga mark-
nader blir boendekostnader i bostadsritt
mycket konkurrenskraftiga, sirskilt jim-
fort med nyproducerade hyresritter med
kortare kotider. Med storre tillgangar okar
valmojligheterna pa bostadsmarknaden och
framtida konsumtionsméjligheter kan 6ka.
Pa lingre sikt paverkas ocksa hushallens
mojligheter att gora boendekarridr av den
nuvarande boendesituationen samtidigt
som formoégenhetsstillningen paverkar
konsumtionsformagan i stort.

Internationell forskning

Det finns ett antal positiva kvaliteter hos
dgda bostdder: stort boendeinflytande,
lagre boendeutgifter och stérre konsum-
tionsutrymme samt mojligheter till storre
sparande och féormogenhetsuppbyggnad
som underlittar en fortsatt boendekarriir.
Dessa positiva virden bidrar till de starka
positiva dgarpreferenser som finns bland
svenska hushall. Men trots starkt positiva
hushéllpreferenser for dgda boendeformer
och det faktum att de dgda boendefor-
merna dominerar pa den svenska bostads-
marknaden finns férvinansvire lite svensk
forskning om samhillseffekter av bostads-
dgande. Forskning om vidare effekter av
dganderitt domineras av amerikanska

och brittiska studier. En sammanfattande
genomgang av internationell litteratur finns
exempelvis i Rohe och Lindblad (2013).
Rohe och Lindblad sammanfattar bland
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Agda bostader ger stort
boendeinflytande.

annat forskning av Grinstein-Weiss et al.
(2010), Haurin et al. (2002), Harkness
och Newman (2002), Galster (1987) samt
Holupka och Newman (2012). Den inter-
nationella forskningen lyfter fram ett antal
olika teorier om vilka samhillsvirden som
skapas av att hushéllen 4ger sitt boende.
En del av forskningslitteraturen pekar
pa, precis som beskrivits ovan, att hushall
som #ger sin bostad tar del av den formo-
genhetsbildningsprocess som skapas av
en kombination av ekonomisk tillvixt,
inflation, stigande bostadspriser och lane-
finansiering. Nir ekonomin vixer stiger
normalt de nominella huspriserna. Féljden
blir fallande beliningsgrad och en stérre
formogenhet. Till skillnad fran beskriv-
ningen ovan, som begrinsas till ekonomis-
ka effekter, finns flera exempel pé studier
som fokuserar pa sambandet mellan storre
formégenheter och upplevd livskvalitet.
Hushéllfsrmogenheter 4r exempelvis
positivt korrelerade med bade hushallens
upplevda livskvalitet och vilja att pi olika

sdtt engagera sig i det lokala civilsamhillet.

Internationell forskning ligger minst lika

stor tonvikt vid de positiva psykosociala

som de ekonomiska effekterna av dgandet.
Det finns ytterligare positiva sociala och
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samhillspolitiska effekter av bostadsigande
enligt de internationella studierna. Teori-
bildning om #dgandets effekter handlar
exempelvis om att bostadsigande ger storre
stabilitet och lingsiktighet i boendet dn
hyresboende. Amerikansk forskning har
visat att det i sin tur bidrar till stérre for-
dldraansvar, bittre skolprestationer bland
barn pé high school-niva och inom efter-
gymnasial utbildning, stérre engagemang i
nirmiljén och i civilsamhillet och ett stor-
re socialt kapital hos vuxna.

Forklaringar till att hushéll som dger sin
bostad tycks visa ett storre engagemang i
fragor som ror det egna bostadsomradet
och i det lokala civilsamhillet handlar om
att dgare kan antas vara mer kinslomissigt
bundna till sina bostider och sitt bostads-
omrade dn hyresgister. Det forklaras i sin
tur med att bostadsigare antas ha intresse
av att skydda och varda det ekonomiska
virdet som bostaden representerar eftersom
forhallandet i det egna bostadsomradet
paverkar de enskilda bostddernas ekono-
miska virden.

Hushall som édger sina bostider uppvisar
hogre grad av integration och sammanhall-
ning med sina grannar och antas dirfor
ocksa ha storre intresse av att uppritthalla
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grannrelationer. I virdegemenskapen mel-
lan grannar finns tecken pé att bostiderna
fungerar som symboler f6r hushallens
virderingar och bostiderna utgdr en slags
synliga yttre bevis pa att hushéllen ir vil-
etablerade och framgéngsrika. En stirke
sjalvbild kan sedan i sin tur ha positiva
effekter for sjilvkinsla och tillfredsstillelse
med livet i stort.

En ytterligare teoribildning som lyfts
fram dr att hushall som 4ger sin bostad
generellt tillgodogor sig hdgre bostads-
kvaliteter 4n hyresgister. Jimfort med
hyresgister tenderar bostadsigare i storre
utstrickning bo i smahus med tillging till
fler rum, uteplatser och tridgard, vilket
ocksa kan ge mer stimulerande hemmiljer
for deras barn.

Forskning har ocksa visat att hushall
som dger sin bostad, delvis med hjilp av
formégenhetsbildningsprocessen, okar sin
tillgdng till bostadsmiljoer med efterfriga-
de kvaliteter som bittre skolor, bittre psy-
kosociala férhillanden och starkare socialt
kapital bland hushillen. Aven svensk
forskning visar att barn som i skolan eller i
sin hemmiljo exponeras for starkare sociala
nirverk lyckas béttre pa arbetsmarknaden,
ESO (2016).

Slutligen finns forskningsresultat som
tyder pd att hushéll som #ger sin bostad
kan utdva ett storre boendeinflytande och
mer omfattande egen kontroll 6ver sin
boendesituation. Med ett storre boendein-
flytande foljer enligt litteraturen en stérre
kinsla av sjilvforverkligande och hogre
social status, vilket i sin tur ger minga hus-
hall en storre upplevd tillfredsstillelse med
livet och bittre psykosocial hilsa.

Relevans for svenska forhallanden?

En relevant fraga ir i vilken utstrickning
forskningsresultaten ir rittvisande for
svenska forhéllanden. Eftersom ménga
forskningsstudier baseras pa data och
forhallanden i andra linder, frimst i USA
dar skillnader mellan olika hushéllsgrupper
och boendemiljéer kan vara mycket stora,
kan de internationella forskningsresultaten

vara mer eller mindre relevanta i ett svenskt
sammanhang. I Sverige 4r den ekonomis-
ka ojamlikheten mindre dn i exempelvis
USA och hyresgister har ett omfattande
besittningsskydd. Tillsammans med
bruksvirdessystemets modererande roll
for hyrestorindringar over tid och bygg-
nadslagstiftning som sikrar god teknisk
boendestandard, ger det boendetrygghet
och langsiktigt forutsebara villkor ocksd
for hyresgister. Sammanfattningsvis finns
betydande skillnader mellan bostadsmark-
naden i Sverige och i en del andra linder.
Vissa forskningsresultat kan darfor ha
mindre relevans eller helt sakna relevans i
en svensk kontext.

En annan invindning mot forsknings- 33
resultaten, oavsett var forskningen skett, 4r
att det generellt sett ir metodologiskt svért
att isolera effekten av sjilva upplatelse-

formen. Ett antal studier kan lida av s «I Sverige

kallad selektions- eller urvalsbias. Att hus- .

hall i dganderitt i genomsnitt visat sig ha ar den

storre formogenhet, hogre inkomster, ekonomiska
bittre fysisk och psykisk hilsa och vara oo .

mer engagerade i civilsamhillet dn hushall o]thkheten
i hyresritt, skulle kunna bero pa att mer mlndre anil
vilbestillda hushall, eller friskare och mer ex emp elvis

samhillsengagerade individer, i hogre grad
viljer dganderitt och stabila boendemiljoer, USA«
inte att dganderitten i sig skapar dessa

egenskaper hos hushallen. Vissa resultat

kan dirfor bero pa karakeiristiken hos de

hushall som viljer att 4ga sin bostad snara-

re dn pa upplatelseformen i sig.

Svensk forskning om
samhallseffekter

Men det finns ocksa aktuell svensk forsk-
ning som diskuterar upplatelseformens
effekter och som inte lider av urvalsbias
eller andra heterogenitetsproblem. I en
svensk studie kunde sddana metodpro-
blem mer eller mindre elimineras, se
Sodini et al. (2016). I studien studerades
inkomster, konsumtion och sparande med
mera, genom en jimforelse mellan 5 000
individer, eller 2 500 hushall, i 46 hyres-

fastigheter som alla lig i samma omréde
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i norra Stockholm och dir de boende

i 46 hyresfastigheter hade rostat ja till
ombildning pa kdpestimmor under 2002.
Efter att nigra av kopestimmorna rostat
ja inférdes den sa kallade stopplagen som
forhindrade ombildning. Totalt hann 13
fastigheter ombildas och 33 kvarstod som
hyresritter, trots att hyresgisterna rostat

ja till ombildning. Detta mojliggjorde att
utvecklingen av hushallens inkomster,
sparande och konsumtion m.m., kunde
studeras for hyresgdsterna en fyradrsperiod
fore kdpestimmor och ombildning och for
bade kvarvarande hyresgister och nyblivna
bostadsigare flera ar efter ombildningen.

Hogre inkomster for bostadsagare

Resultatet av studien var bland annat att de
som valde att dga sin bostad i stillet for att
fortsitta hyra, 6kade sina inkomster mer
in de som fortsatte att vara hyresgister.
Ombildningen gav de hushill som kopte
sina bostidder ett eget kapital till f6ljd av att
kopeskillingen vid ombildningen understeg
marknadsvirdet av de enskilda bostads-
ritterna. Med stérre egen formégenhet som
tillkommit som “en skink frin ovan” borde

~

«De som valde att aga

sin bostad i stallet for

att fortsatta hyra, 6ka-
de sina inkomster mer

an de som fortsatte att
vara hyresgaster.«
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incitamenten till arbete minskat, vilket
ocksd borde minskat inkomsterna. Men
resultatet var det omvinda. Hushallens
inkomster av tjinst okade mer f6r de hus-
hall som blivit bostadsrittsidgare dn for de
som fortsatt var hyresgister. Den positiva
inkomsteffekten av bostadsigande uppkom
framfor allt av att hushéllen som kopt sina
bostidder arbetade mer men ocksé av att
andelen forvirvsarbetande hushill 6kade
bland bostadsképarna. De hushéll som
hade hogst beldningsgrad tenderade att 6ka
sina inkomster mest. Mest 6kade inkom-
sterna bland hushall som dessutom valde
att flytta efter ombildningen.

En mojlig forklaring till att de som
lanade mer for att flytta ocksd okade sina
inkomster mest r att hushéllen som tagit
upp storre bostadslan och som samtidigt
flyttade frin bostadsritten efter ombild-
ning och képte en annan bostad, ville for-
sikra sig om mojligheten att gora ytter-
ligare bostadskarridr. En ytterligare bostads-
karriar forutsitter att hushéllen kan betala
marknadspriser for sitt nya boende. Deras
incitament att 6ka sina inkomster blir da
storre dn for hushill med mindre lin som
inte avser flytta och hushéll som fortsatt
hyr sin bostad och betalar bruksvirdeshyra.

Storre sparande och hogre
konsumtion vid inkomstbortfall

Studien visade ocksa att hushéllen som
kopte sina bostidder generellt tenderade att
dra ner sin konsumtion aren direkt efter
kopet for att i stillet spara i form av ned-
amortering av bostadslanen. Det 6kande
sparandet férvinade forskarna eftersom

de hade forvintat sig att bostadskoparna

i stillet skulle lana till 6kad konsumtion,
nagot som de hade mojligheter till eftersom
deras belaningsgrader var relativt modesta,
fran 30 till 70 procent av marknadsvirdet.
En mojlig forklaring som lyfts fram dr

att bostadskdparna kanske forvintade sig
prisfall pa bostadsmarknaden, alternativt
att hushéllen bara motvilligt tar finansiella
risker i form av hogre belaningsgrader.
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Konsumtionseffekterna var mattliga ocksa
nigra ar efter kopet. Hushallen som bodde
kvar i sina kdpta bostdder utnyttjade inte
overvirden som uppstod for att lana till
okad konsumtion, utan fortsatte spara
genom att amortera och dirigenom bygga
upp ett eget kapital i bostaden. Okad kon-
sumtion begrinsades till de hushall som
salde och flyttade efter ombildningen och pa
sa sitt realiserade sitt overvirde. Resultatet
stodjer slutsatser om att svenska hushall
med bostadslan inte éverkonsumerar med
hjilp av bolan. Utan bolanefinansierad 6ver-
konsumtion har hushallen knappast nagra
starka motiv att minska sin konsumtion
kraftigt vid en kris, s som bland andra
Finansinspektionen befarar och som varit
det grundliggande motivet till skirpta
amorteringskrav, Svensson (2019). I take
med att bostadspriserna steg dren efter
ombildningen dkade dock konsumtionen
nagot, dven om konsumtionsékningen var
mindre dn vad teorier om bostadsprisers
paverkan pa konsumtionen generellt brukar
ange.

Det fanns dock en grupp hushall som
utnyttjade dvervirdena i sina bostidder och
tog upp nya lin for att oka sin konsumtion,
nimligen hushall som drabbades av en
stérre minskning av sina arbetsinkomster.
De kunde pé sa sitt uppritthélla sin kon-
sumtion, trots att inkomsterna minskade.
Hushéllen som kvarstod som hyresgister
och samtidigt drabbades av minskade
inkomster tvingades diremot dra ner sin
konsumtion motsvarande fallet i inkomster.

Om resultatet generaliseras innebir
det att dtgirder som bidrar till kredit-
begrinsningar hos hushéllen, exempelvis
kreditrestriktioner i form av amorterings-
krav, snarast okar riskerna for fallande
konsumtion vid en kris. Resultaten motsiger
ddrfor Finansinspektionens pastienden om
att amorteringskraven minskar risker for
den makroekonomiska utvecklingen. Att
ge hushall som drabbas av inkomstbortfall
mojligheter att lana pa sina 6vervirden
mojliggdr utjimning av konsumtionen
vid kriser och minskar eventuella risker
for konsumtionsfall. Amorteringskrav och

andra kreditrestriktioner som utestinger
hushall med rimlig skuldbetalningsférmaga
fran att 4ga en bostad och tvingar dem att
hyra, eller som forsvérar f6r hushéll som
dger sin bostad att ta upp nya lan, tycks
ddrfor snarast vara kontraproduktiva.
Analyserna omfattade ocksa fragan om
i vilken utstrickning hushallen viljer olika
former av sparande med olika riskexpone-
ring. De hushall som képte sina bostider
sparade inte endast genom att amortera
pa sina bostadslin. Givet att de sparade i
andra tillgingar, 6kade bostadsrittsigarna
sitt sparande i mer riskfyllda tillgingar som
exempelvis aktier. I takt med att bostads-
dgarnas amorteringar eller virdedkningen
pa deras bostider sinkte belaningsgraden 35
och okade andelen eget kapital, 6kade ock-
s spararnas riskbendgenhet i vriga spar-
former. Den 6kande andelen eget kapital i
bostaden tillit dem helt enkelt att ta storre
risker i sitt dvriga sparande.

Mojligheter att flytta till andra
omraden

I studien analyserades ocksa hushallens
rorlighet pa bostadsmarknaden. De som
kopte sina bostdder 6kade sin rorlighet mer
in kvarvarande hyresgister. Sannolikheten
att flytea till en annan adress, till ett annat
bostadsomrade eller en annan kommun
okade mer bland bostadsképarna 4n bland
kvarvarande hyresgister. Nir bostads-
dgarna flyttade, flyttade de till socio-
ekonomiskt starkare och mer attraktiva
bostadsomriden med hogre bostadspriser
och hégre disponibelinkomster bland de
boende. Bostadsképarna kunde silja sin
nyinkopta bostad och képa nya storre eller
bittre bostdder i andra och mer attraktiva
omréiden eftersom de kunde utnyttja kapi-
talvinsten fran ombildningen och eventuell
ytterligare virdestegring som insats i den
nya bostaden. Aven om rérligheten 6kade
relative mattlige till £6ljd av att hushéllen
fick ett eget kapital till skinks fran ovan”
vid ombildningen, var det tydligt i studien
att rorligheten 6kade oavsett kapitalvin-
stens storlek.
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Positiva
effekter! Beua

Positiva effekter uppstar av agandet

Eftersom hushallen i de studerade fastig-
heterna var likvirdiga varandra med avse-
ende pa inkomster, hushallsstorlekar och
ilder med mera, fére ombildningen, och
att varken kvarvarande hyresfastigheter
eller de ombildade fastigheterna avvek frin
detta ménster efter ombildningen, lider
inte resultaten av de heterogenitets- eller
urvalsproblem som diskuterats ovan. De
positiva effekterna pa inkomster, sparan-
de, konsumtion vid inkomstbortfall och
rorlighet dterfanns i alla hushallsgrupper,
oavsett storleken péd de kapitalvinster
hushillen gjort till £6ljd av ombildningen.
Sammantaget ger det stdd for slutsatsen att
de positiva effekterna uppstar till foljd av
sjilva bostadsigandet, inte av storleken pd
kapitalvinsten eller till f6ljd av eventuella
problem med urvalsbias.

Minskad ekonomisk ojamlikhet i
samhallet

Det finns ocksa indikationer pa att ett
omfattande bostadsigande kan minska den
ekonomiska ojimlikheten i samhillet, dven
om data for Sverige dr osikra.

I Waldenstrém (2020) diskute-
ras nigra viktiga aspekter av
den svenska ekonomiska
ojamlikheten. I artikeln
diskuteras ett urval av
fakta och forsknings-
resultat och fokus
laggs pa tre utfall:

(mellan individer),
l6neandelen (av national-
inkomsten) och formogen-
hetsfordelningen (mellan
individer).

For Sveriges del dr det svért att analysera
formogenhetsfordelningen eftersom det
saknas bra statistik. Men for ndgra linder
i Europa och for USA finns tillginglig
statistik. For dessa linder kan de mest for-
mogna hushillens andel av de totala taxe-
rade formégenheterna i de olika linderna
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studeras. Dessa data visar att de tre euro-

peiska linderna Danmark, Frankrike och
Storbritannien inte uppvisar nagon tydlig
trend i formogenhetskoncentrationen pa
senare tid. De mest formogna hushéllen
har inte 6kat sin andel av de totala taxerade
formogenheterna. Detta giller nistan oav-
sett vilken period sedan 1970-talets bérjan
som studeras. Fragan som stills 4r varfor
andelen topp 1 procent och topp 10 procent
av hushéllen med de stérsta taxerade for-
mogenheterna, varit si konstant.

Artikeln kan konstatera att det inte finns
nagot enkelt svar pa den frigan, frimst
eftersom det saknas bade data och forsk-
ning om detta. Men nagot som ir gemen-
samt for samtliga analyserade linder ar att
tillgingsmarknaderna utvecklats mycket
positivt under de studerade decennierna.
Bostadsprisernas uppging har gynnat den
breda bostadsigande medelklassen, vilket i
sig haller nere topprocentens formogenhets-
andel. Ett utbrett bostadsigande bland
hushillen kan p4 si sitt ha bidragit till att
ojimlikheten i formogenhetsfordelningen
hallits tillbaka. Om hushallen i stillet i
hégre grad bott med hyresritt, hade fastig-
hetsprisernas snabba okning i stérre ut-
strickning tillfallit kapitaligare, exempelvis
i form av aktiedgare i bostadsfastighets-
bolagen, vilket troligen bidragit till en storre
ojimlikhet i fsSrmogenhetsférdelningen.
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Sammanfattning av
positiva samhallsvarden av
bostadsagande

Detta kapitel visar att det finns en rad
positiva effekter av att hushéllen dger sina
bostdder. Nédgra av dessa dr mer kinda
och dirmed mer vanligt forekommande i
den bostadspolitiska debatten. Det giller
exempelvis att dgda bostider ger langsik-
tigt ligre boendeutgifter 4n motsvarande
hyresbostider och att bostadsigandet 6ver
tid innebir ett successivt sparande och en
langsiktig formogenhetsuppbyggnad. Dessa
positiva effekter dr ocksa troliga delforkla-
ringar till att breda hushallsgrupper uppger
att de helst vill 4ga sin bostad.

Genomgdngen visar samtidigt att det
finns fler intressanta effekter av bostads-
dgande 4n liga kostnader och langsiktigt
sparande. Bostadsigare i norra Stock-
holm tenderade exempelvis att f4 hogre
inkomster och hégre rérlighet. Den hogre
rorligheten innebidr bland annat storre moj-
ligheter att flytta till ett av hushallen mer
efterfragat bostadsomrade med ett storre
socialt kapital. Och boende i omraden med
starkare sociala nitverk tenderar oka sina
chanser till bittre utbildning och bittre
utfall pd arbetsmarknaden.

Forskningen visar ocksa att bostads-
dgare har storre mojligheter dn hyresgister
att jimna ut sin konsumtion over tid vid

inkomstbortfall. Denna kunskap ir ett vik-
tigt bidrag till diskussionen om risker med
hushéllens skuldsittning. Finansinspektionen
har inf6rt kreditrestriktioner med motivet
att hushéll med boldn riskerar dra ner sin
konsumtion vid en kris och pa sd sitt forvirra
krisen. Men faktiska data talar alltsa for

att risken for konsumtionsfall 4r mindre om
hushallen képer sina bostider med rimliga
beliningsgrader in om de hyr sin bostad.

Internationell forskning lyfter dessut-
om fram positiva sociala och psykosociala
effekter av bostadsidgande. Forsknings-
resultat tyder pé att bostadsidgande skapar
incitament att pdverka omgivningen och
det omgivande civilsamhillet pa ett posi-
tivt sitt. Ett stort boendeinflytande bade
i bostaden och i bostadsomradet kan vara
positivt och stirkande for bade sjilvkinsla
och livskvalitet.

Slutligen finns ocksa tecken pa att
bostadsigande bland breda hushéllsgrupper
motverkar en 6kad formégenhetsojimlik-
het. Hushéll som #ger sin bostad har under
decennier kunnat tillgodogora sig den
kapitalbildning som skapats av fallande
rintenivaer och stigande tillgdngspriser,
inklusive hogre bostadspriser. Om bostads-
bestindet i hogre grad dgs av foretag, blir
formogenhetskoncentrationen bland kapital-
dgare storre. Ett omfattande bostadsigande
(tillsammans med pensionstillgingar) mot-
verkar pa sa sitt en 6kad formogenhets-
koncentration i samhillet.

For att breda hushallsgrupper ska kunna
kopa en bostad samtidigt som boende-
utgifter och boendeutgiftsandelar blir rim-
liga, maste det finnas ett attraktivt prissatt
utbud pa olika lokala marknader. Nista
kapitel underséker utbud och priser pa
olika lokala bostadsmarknader och disku-
terar vilka méjligheter hushall med ligre
till genomsnittliga inkomster har att kopa
ett prisvirt boende. Jaimforelser gors ocksd
med motsvarande boendeutgifter for till-
gingligt hyresboende. I kapitlet undersoks
ocksd hur de olika kreditrestriktionerna
paverkar hushallens méjligheterna att for-
virva prismissigt 6verkomliga bostdder.
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4. Rimliga boende -
kostnader pa lokala

marknader

For att breda hushallsgrupper ska kunna kopa en
bostad samtidigt som boendeutgifter och boende-
utgiftsandelar blir rimliga, maste det finnas attraktiva
alternativ for hushallens olika forutsattningar pa de
lokala bostadsmarknaderna. Var undersokning av
utbud och priser pa de befintliga, prisvarierade och
stora bostadsratts- och agarrattsmarknaderna visar att
manga hushall med genomsnittliga inkomster kan hitta
prisvarda alternativ och att det vore fler hushall med
lagre inkomster som skulle kunna aga sin bostad om
de politiska ambitionerna fanns pa plats.

For att dgda boendeformer i form av
bostadsritter och smahus ska kunna vara
ett intressant och prisvirt alternativ for
hushall med genomsnittliga eller ligre
inkomster méiste det finnas ett utbud till
rimliga priser. I detta kapitel analyseras
och diskuteras i vilken utrickning utbudet
av bostider pa olika lokala marknader ger
boendekostnader och boendeutgifter som
ménga hushall kan hantera, utan att fa alle-
for hoga boendeutgiftsandelar. Som disku-
terats i tidigare kapitel 4r utgdngspunkten
att ett hushall med inkomster som ir ligre
in genomsnittsinkomsterna pa den lokala
marknaden ska kunna férvirva en bostad
och samtidigt f en boendeutgiftsandel
som understiger 30 procent av disponibel
inkomst.

Valet av lokala marknader har gjorts
for att fa en rimligt heltickande bild av

prisspridningen for bostadsritter och sma-
hus pa tillvixtmarknader. Dérfor studeras
priser och boendeutgifter bade i nagra
kommuner i Stockholmsregionen, som har
landets hogsta priser, och i nagra region-
stider, se figurerna 17 och 18. En analys
presenteras for de bida kommunerna Stock-
holm och Jirfilla samt regionstiderna
Jonkoping och Visteras. I 6vriga landet 4r
prisnivan normalt ligre. Kan hushall med
lagre inkomster agera pd bostadsmarkna-
derna i de studerade kommunerna kan de
darfor ocksa gora det pa de flesta dvriga
lokala marknaderna i landet.

Férutom analys av priser, boendeutgifter
och boendeutgiftsandelar studeras ocksd
skillnader i boendeutgifter mellan bostads-
rtts- och hyresrittsmarknaden. Den
grundliggande fragan for jimforelsen dr
om de dgda boendeformerna i de studerade
marknaderna ger ligre boendeutgifter 4n
den tillgingliga hyresmarknaden.

Med begreppet boendeutgifter i bostads-
ritter menas i detta avsnitt hushéllens
samtliga utgifter for bostaden i form av
avgift till féreningen samt utgifter for
rintor och amorteringar. For hyresritter
bestir boendeutgiften av hyran. Fér sma-
hus bestir boendeutgiften av drift- och
underhallskostnader, fastighetsavgift samt
utgifter for rintor och amorteringar. Ocksa
boendekostnaden studeras i detta kapitel.
Med boendekostnaden avses avgift till
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Kr/kvm, normerad avgift
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foreningen (bostadsritter) eller drift- och
underhillskostnader (smihus) samt rin-
tekostnaden for eget och linat kapital®.
Amortering ir ingen kostnad utan ett spar-

5 Det ir relativt komplicerat att berikna hus-
héllens rintekrav pé eget kapital. For bostadsritter
och sméhus férenklas dirfor berikningen av
boendekostnaden genom att kostnaden for eget
kapital sitts lika med linerintan fore skatt. Boende-
kostnaden bestar ocksd i teorin av prisférindringen
over tid, efter skatt. For enkelhets skull sitts dock
virdeforindringar och reavinstskatt till noll i kapitlets
berikningar.

ande. For hyresritter ir boendeutgift och
boendekostnad samma sak.

Bolanetak och amorteringskrav kriver
att hushallen ska spara ett relativt stort
kapital, bade fore och efter forvirvet av
en bostad. I kapitlet analyseras hur amor-
teringskraven och olika belaningsgrader
paverkar boendeutgifterna och boende-
utgiftsandelarna. Kapitlet avslutas med en
analys av och diskussion om hur alterna-
tiva regleringar och reformer skulle kunna
underldtta for fler med lidgre inkomster att
kunna kdpa en bostad.

Figur 17. Prisnivaer
for bostadsratter i
Stockholms lan,
oktober 2021

Kalla: Valueguard
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Figur 18. Prisnivaer for
bostadsratter i ett urval
regionstader, oktober 2021

Kalla: Valueguard.
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Inkomster, boende-
kostnader och boende-
utgifter i Jarfalla

Jarfilla dr en kommun som direkt grinsar
till Stockholms stads vistra delar och dr
centralt placerad i regionen med goda
buss- och pendeltigsférbindelser till cen-
trala Stockholm. Restiden frin exempelvis
Barkarby station i Jarfilla till Stockholms
central dr cirka 18 minuter. P kort tid nar
bosatta i Jirfilla en av norra Europas stors-
ta koncentrationer av arbetsplatser med
ett bade hogspecialiserat niringsliv och en
omfattande branschbredd. Koncentrationen
av hogspecialiserade tjinster innebir att
mdnga som arbetar i centrala Stockholm
tillhér den grupp som redovisar Sveriges
hogsta genomsnittsinkomster.

Fragan ir vilka boendekostnader och
boendeutgifter ett hushall som képer en
bostadsritt i Jirfilla far.
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For att besvara frigan méste hushéllens
inkomster i Jarfilla analyseras. Av inkomst-
statistik fran SCB for Jirfilla kommun
framgir att de genomsnittliga disponibla
inkomsterna fér unga ensamboende mel-
lan 20 och 34 ar 4r mellan ca 20 000
kronor och ca 25 000 kronor i minaden,
se figur 19. Fér sammanboende i samma
aldersgrupper dr motsvarande disponibel-
inkomster ca 42 000 till ca 49 000 kronor
i minaden.

Hushéllen med ligre inkomster represen-
teras i statistiken av genomsnittsinkomsten
for de 25 procent av hushéllen som har de
lagsta inkomsterna i kommunen, figur 20.
For ensamboende faller genomsnitts-
inkomsten i denna grupp till drygt 13 000
kronor per manad for 20- till 24-aringar
och till ca 20 000 kronor i minaden for
30- till 34-aringar. F6r sammanboende i
motsvarande dldrar varierar inkomsterna
fran 35 000 till 40 000 kronor i minaden.
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mEnsamboende

Figur 19. Genomsnittlig disponibel
inkomst per hushall & hushallstyp andra

kvartilen i Jarfalla 2019

mSammanboende

per hushall

mEnsamboende =Sammanboende

Figur 20. Genomsnittlig disponibel inkomst

& hushallstyp férsta kvartilen i

Jarfalla 2019

Kalla: SCB.

Kalla: SCB.



BOSTADER TILL OVERKOMLIGT PRIS

For att berikna boendekostnader och

boendeutgiftsandelar méste ocksd priserna
pa bostadsrittsmarknaden kartliggas. Av
en sidan analys, dir samtliga transaktioner
pa bostadsrittsmarknaden i Jirfilla stu-
deras, framgdr att det finns en betydande
prisspridning pd marknaden. Bostider med
ett rum och kok varierar i pris frdn ca 1
miljon kronor till nistan 3 miljoner kro-
nor, genomsnittspriset 4r ca 1,8 miljoner
kronor, se figur 21. Tva rum och kok kostar
mellan 1,4 och ca 3,5 miljoner kronor med
ett genomsnittspris pa ca 2,2 miljoner kro-
nor och tre rum och kok varierar i pris frin
1,7 till ver 4 miljoner kronor. Sméahus i
form av radhus och kedjehus kostar mellan
4 miljoner kronor och upp till ca 8 miljo-
ner kronor.

Bostadsritter och smahus dr marknads-
prissatta. Det betyder att det pd dessa
marknader finns en betydande variation i
priser, till skillnad fran hyresmarknaden
som till f6ljd av tillimpningen av bruksvir-
dessystemet har en mer statisk prissittning
dir skillnader i hyresnivé frimst beror pa
nir bostaden byggdes. Eftersom hyresnivan
i det dldre bestindet understiger hushillens

betalningsvilja 4r dessa endast tillging-
liga om hushéllet har betydande kétid.
Nyproduktionens hégre hyresnivaer ger
kortare kdtider och dr de mest tillgingliga
hyresbostiderna. Marknadsprissittning pa
bostadsrittsmarknaden gor det mojligt for
hushall som soker en bostadsritt eller ett
smahus med snivare budgetrestriktioner
att hitta en bostad i det lidgre prissegmen-
tet. I den fortsatta analysen utgar vi darfor
fran priserna i den forsta kvartilen, det vill
siga genomsnittet av de 25 procent ligsta
priserna, och later detta utbud utgéra "lag-
prissegmentet” péa den lokala bostadsmark-
naden.

Inom lagprissegmentet varierar priserna
for ett rum och koék fran 1 miljon kronor
till knappt 2 miljoner kronor (med ett
genomsnittspris pa 1,6 miljoner kronor),
tvd rum och kok varierar frin 1,3 till drygt
2 miljoner kronor (1,95 miljoner kronor),
se figur 22. Tre rum och kok i lagpris-
segmentet kostar mellan 1,5 och 2,4 miljo-
ner kronor (2,2 miljoner kronor). Ett rad-
hus/kedjehus med dganderitt kostar fran ca
4 miljoner till 5,5 miljoner kronor. Det 4r
naturligt att hushall med ligre inkomster

a
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Figur 21. Spridning i prisbilden for
resp. bostadsstorlek 2021 i Jarfalla.
Observerade overlatelser i successionen
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Figur 22. Spridning i prisbilden foér resp.
bostadsstorlek 2021 i Jarfalla. Observerade
overlatelser 1:a kvartalet

Kalla: Valueguard.

Kalla: Valueguard.

riktar sin efterfrigan mot bostider i detta
lagre prissegment. Med kunskap om pri-
serna i lagprissegmentet dr det mojligt att
analysera vilka boendeutgifter som forviry
av dessa bostider ger och vilka boendeut-
giftsandelar det i sin tur ger for hushall
med lidgre inkomster.

En central utgangspunkt for analysen
av tillgingen pa prisvirda bostider ir vilka
boendeutgiftsandelar som kan anses rimli-
ga. I berikningarna anvinds ett rikemirke
pa 28 procent av disponibel inkomst i
enlighet med diskussionen i kapital tva, vil-
ket i stort motsvarar den nationella genom-
snittliga boendeutgiftsandelen for hushall
som bor med hyresritt.

Boendekostnader och boende-
utgifter vid kop av ett rum och kék

I tabell 4 redovisas vilka boendeutgifter
och boendekostnader ett ensamboende
hushall med olika inkomster kan bira om
boendeutgiftsandelen ska vara 28 procent
av disponibel inkomst om hushallet kan
finansiera forvirvet med 100 procent lin
utan amorteringar. D4 blir boendeutgift
och boendekostnad samma sak. Berik-

ningen visar dirmed den faktiska boende-
kostnaden, amortering dr ingen kostnad
utan en omférdelning mellan hushallets
egna likvida kapital till eget kapital bundet
i bostaden.

Berikningarna speglar dessutom
boendekostnaden vid olika belaningsgra-
der. Belaningsgraden spelar da ingen roll
givet att rintekostnaden f6r eget kapital
och lanat kapital 4r ungefir lika stor. Boen-
deutgiften diremot, varierar beroende pa
beldningsgrad och amorteringstake.

Vidare baseras berikningen pa att
ensamhushallet forvirvar en bostadsritt
om ett rum och kok pd 31 kvadratmeter
med en avgift pd 650 kronor per kvadrat-
meter och dr. Rintan antas vara 1,7 pro-
cent efter skatt, vilket hdsten 2020 ligger
nira en bunden rinta i tio r (SBAB 1,9
procent).

Hur stor inkomst méste d hushallet ha
for att kunna kopa en bostadsrittsetta i
Jarfilla, givet att det vore majligt att finan-
siera den till 100 procent? Berikningen av
boendeutgiftsandelar férutsitter att detta
skulle vara mojligt vid en kreditprovning
och att lanet skulle vara amorteringsfritt.

Genomsnittspriset for en etta i Jirfilla
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Ensamboende
Boendeutgiftsandel 28%
e mletelesald 12 000 14 000 16 000 18 000 20 000 22 000 24000 26 000 28 000
inkomst/manad, kr
L T 144 000 168 000 192 000 216 000 240 000 264 000 288 000 312 000 336 000
inkomst/ar, kr
AL @k 4 15720 18 340 20 960 23 580 26 200 28 820 31440 34 060 36 680
manad, kr
Bruttoinkomst/ar, kr 188 640 220 080 251 520 282 960 314 400 345 840 377 280 408 720 440 160
T 3360 3920 4 480 5040 5 600 6160 6720 7 280 7 840
manad, kr
gfi:'de“tg'“ - 40320 47 040 53760 60 480 67 200 73 920 80 640 87 360 94 080
Storlek kvm 31 31 31 31 31 31 31 31 31
2:’?::‘ LG 20 150 20 150 20 150 20 150 20 150 20 150 20 150 20 150 20 150
Kapitalutgift, kr 20 170 26 890 33610 40 330 47 050 53 770 60 490 67 210 73930
Rénta efter avdrag,
bunden ranta 10 ar 1,7% 1,7% 1,7% 1,7% 1,7% 1,7% 1,7% 1,7% 1,7%
(Swedbank)
Moaijligt pris med full
lanefinansiering och 1176093 1567930 1959767 2351603 2743440 3135277 3527114 3918950 4310787
utan amortering, kr
kMr°"'9‘ AL 37938 50 578 63218 75 858 88 498 101 138 113778 126 418 139 058
e 1301 1517 1734 1951 2168 2385 2 601 2818 3035

ar, kr

i lagprissegmentet dr 1,6 miljoner kronor.
Vid denna prisnivé framgar av tabellen att
hushallet maste ha en disponibel inkomst
pa ca 15 000 till 16 000 kronor i manaden
for att boendeutgiftsandelen vid full finan-
siering ska vara 28 procent av disponibel
inkomst. Av figur 20 framgér samtidigt att
genomsnittlig disponibel inkomst bland
den fyirdedel 25- till 29-aringar i Jarfilla
som har de ligsta inkomsterna, dr 18 600
kronor i minaden for ensamboende. Mot
svarande inkomst for 20 till 24-aringar

ir 13 000 kronor. Slutsatsen ir siledes att
25- till 29-dringar med laga inkomster i
Jarfilla har rad att betala boendekostnaden
och boendeutgiften for en bostadsrittsetta,
utan att fa en boendeutgifts- eller boende-
kostnadsandel som Gverstiger 28 procent
av disponibel inkomst. Boendeutgiften vid
denna boendekostnads- och boende-
utgiftsniva dr ca 1 500 till 1 700 kronor

per kvadratmeter och ar for ett rum och
kok. Formedlade hyresbostider har nor-
malt betydligt hogre hyresniva, vilket
utvecklas lingre fram i texten. Det finns
allesa ett betydande utbud av vad som kan
kallas affordable housing pa bostadsritts-
marknaden i Jarfillas lagprissegment.

Om hushallet har hégre inkomster,
24 000 kronor per méinad i disponibel
inkomst, vilket motsvarar genomsnitts-
inkomster fo6r ensamhushall 25 «ill 29 4r i
Jarfilla, kan hushallet kopa en bostads-
rittsetta som kostar 3 miljoner kronor utan
att boendeutgiftsandelen Sverstiger 28 pro-
cent. Men s dyra sma bostadsritter finns
inte i kommunen, se figur 21. Genomsnitts-
inkomsttagare i 25- till 29-arsalderna i Jar-
filla har alltsd rad att betala boendeutgif-
ten for en bostadsritt om ett rum och kok
som Overstiger observerade marknadspriser
ocksd utanfér ligprissegmentet, givet att

Tabell 4. Boendeutgifter
vid forvarv av ett rum och

kok i lagprissegmentet i

Jarfalla vid 28 procents

boendeutgiftsandel
och med 100 procents

lanefinansiering

Egna berakningar.
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Ensamboende

Hushallets disponibla
inkomst/manad, kr

Hushallets disponibla
inkomst/ar, kr

Bruttoinkomst/
manad, kr

Bruttoinkomst/ar, kr

Lan, 85 %

Ranta per ar, kr

Ranta per manad, kr

Eget kapital, kr

Amortering per ar, kr

Amortering per
manad, kr

Total boendeutgift per
manad, kr

Boendeutgiftsandel

12 000

144 000

15720

188 640

999 679

17 145

1429

176 414

29 990

2 499

5607

47%

Tabell 5. Boendeutgifter
vid forvarv av ett rum och
kok i lagprissegmentet i
Jarfalla med 85 procents

lanefinansiering

Egna berékningar.

14 000 16 000 18 000 20 000
168 000 192 000 216 000 240 000
18 340 20 960 23 580 26 200
220 080 251520 282 960 314 400
1332741 1665 802 1998 863 2331924
22 857 28 569 34 281 39 993
1905 2 381 2 857 31333
235 190 293 965 352741 411516
39 982 49 974 59 966 69 958
3332 4 165 4997 5830
6916 8224 9533 10 842
49% 51% 53% 54%

den skulle kunna finansieras utan amorte-
ringar. Frigan 4r om det 6verhuvudtaget
4r mojligt at tillféra nya bostider, oavsett
om de upplits med bostads- eller hyresritt,
som kan konkurrera med den faktiska
boendekostnaden i befintliga bostadsritter
i lagprissegmentet.

Bilden forindras dock nir hinsyn maste
tas till nuvarande kreditregleringar som
inte medger amorteringsfria lin och 100
procents belaningsgrad. Om prisnivaerna
gav 28 procents boendekostnads- och
boendeutgiftsandelar vid férvirv av en
bostadsrittsetta for ca 1,6 miljoner kronor,
okar boendeutgiftsandelen visentligt nir
hushéllet dels méaste amortera enligt de gil-
lande kraven, dels tillfora en egen kapital-
insats. Rinteutgiften faller visserligen
marginellt nir hushéllet tillfor 15 procent

i eget kapital men amorteringsutgifterna
okar samtidigt. Sammantaget innebir
kreditregleringarna att hushallet som
tidigare hade en disponibel inkomst om

18 000 kronor i minaden och képer en
bostadsrittsetta fér 1,6 miljoner nu maste
tillféra 300 000 kronor i egen kapitalinsats
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22 000 24 000 26 000 28 000
264 000 288 000 312 000 336 000
28 820 31440 34 060 36 680
345 840 377 280 408 720 440 160
2 664 985 2998 047 3331108 3664 169
45 705 51417 57 129 62 841
3809 4 285 4761 5237
470 292 529 067 587 843 646 618
79 950 89 941 99 933 109 925
6 662 7 495 8328 9 160
12 150 13 459 14768 16 076
55% 56% 57% 57%

och dessutom amortera 6ver 4 000 kronor i
manaden, vilket 6kar boendeutgiftsandelen
fran 28 till 6ver 50 procent. En betydande
andel av hushéllen kan inte tillfora ett
tillrdckligt stort eget kapital och har inte
mojlighet att spendera nistan 50 procent av
disponibel inkomst pd boendeutgifter.

Med 70 procents belining i stillet for
85 procent minskar kraven pa amorteringar
och boendeutgiftsandelen faller. Det unga
hushillet som vid full lanefinansiering utan
l6pande amorteringar kunde kdpa en etta
for 1,6 miljoner kronor i lagprissegmentet
och hade en inkomst pd 18 000 kronor i
ménaden, fir nu en boendeutgiftsandel
pa en mer rimlig niva, ca 35 procent. Men
det forutsitter att hushallet sjilvt eller med
hjilp frin anhoriga har rid med en egen
kapitalinsats pd nistan 600 000 kronor.

Boendekostnader och boende-
utgifter vid kop av tva rum och kok
eller storre

Om ett ungt hushill eller ndgon annan
forstagangskopare dr sammanboende
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och har tv4 inkomster i hushallet, 6kar
hushillets kopkraft pa bostadsmarknaden.
Som framgick av figur 20 har exempelvis
sammanboende laginkomsthushall i Jarfilla
(genomsnittsinkomster i forsta kvartilen)
i aldrarna 20—24 ar ca 35 000 kronor i
disponibel manadsinkomst och 25- till
29-aringar har ca 38 000 kronor i manaden,
vilket stiger till 40 000 kronor i ménaden
for 30- till 34-dringar. Det sammanboende
genomsnittshushallet i Jirfilla i dldern
20—-24 ar har 42 000 kronor i minaden,
25 till 29 aringarna har hégre inkomster,
45 000 kronor och sammanboende 30- till
34-aringarna har 49 000 kronor i manaden.
Hur ser deras boendeutgiftsandelar ut med
dessa inkomster om det skulle vara mojligt
att fullt ut linefinansiera ett kop av tva res-
pektive tre rum och kok i ligprissegmentet
pa bostadsmarknaden i Jarfilla?

Precis som for ensamboende forutsitts
hushallet vara berett att ligga 28 procent av

Sammanboende

den disponibla inkomsten pa boende-
utgifter. Som framgar av figur 20 ir
genomsnittspriset for tvd rum och kok i
lﬁgprissegmentet ca 1,95 miljoner kronor.
Av tabell 6 framgar att om hushillet kan
forvirva tva rum och kék utan amortering
har alla inkomst- och aldersgrupper enligt
ovan rad att kdpa en tvaa. Med en inkomst
om 32 000 kronor i minaden, motsvarande
inkomster for 20- till 24-dringar med de 25
procent ligsta inkomsterna i Jirfélla, har

till och med den yngsta éldersgruppen med
bred marginal rid att képa tvd rum och kok
utan att boendeutgiften i form av rinta pa
lanet och avgiften till bostadsrittsférening-
en blir hdgre 4n 28 procent av disponibel
inkomst. Prisnivan for tva rum och kok i
samtliga prissegment ir dverkomlig bade
for de hushall som har de ligre inkomsterna
och de som har genomsnittsinkomster. Med
tvd inkomster 6kar siledes mojligheterna att
agera pa Jirfillas bostadsmarknad markant.

Tabell 6. Boendeutgifter
och boendekostnader vid
forvarv av tva rum och
kok i lagprissegmentet i
Jarfalla vid 28 procents
boendeutgiftsandel

och med 100 procents
lanefinansiering
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Egna berakningar.

Boendeutgiftsandel

Hushallets disponibla

inkomst/manad, kr e Ly
_I-iushélle"t‘s disponibla 384 000 408 000
inkomst/ar, kr

LTI Sl 41920 44540
manad, kr

Bruttoinkomst/ar, kr 503 040 534 480
qundeutglﬂ per 8 960 9520
manad, kr

Boendeutgift per ar 107 520 114 240
Storlek kvm 58 58
Avgift 650 kr/kvm/ar 37 700 37 700
Kapitalutgift, kr 69 820 76 540
Ranta efter avdrag,

bunden ranta 10 ar 1,7% 1.7%
(Swedbank)

Moijligt pris med full

lanefinansiering och 4071137 4 462 974
utan amortering, kr

Méoijligt pris per kvm, kr 70 192 76 948
Boendeutgift kvm/ar, kr 1854 1970

28%

36 000 38 000 40 000 42 000

432 000 456 000 480 000 504 000

47 160 49 780 52 400 55 020

565 920 597 360 628 800 660 240
10 080 10 640 11 200 11760

120 960 127 680 134 400 141120

58 58 58 58

37 700 37 700 37 700 37 700

83 260 89 980 96 700 103 420

1.7% 1.7% 1,7% 1.7%

4 854 810 5246 647 5638 484 6 030 321

83704 90 459 97 215 103 971

2 086 2201 2317 2433

44 000 46 000 48 000
528 000 552 000 576 000
57 640 60 260 62 880
691 680 723120 754 560
12 320 12 880 13 440
147 840 154 560 161 280
58 58 58
37 700 37 700 37 700
110 140 116 860 123 580
1.7% 1,7% 1.7%
6 422 157 6813 994 7 205 831
110727 117 483 124 238
2549 2 665 2781
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Amorterings-

kraven ar ett
hinder

Men 4ven sammanboende miste ta hin-
syn till gillande kreditrestriktioner. Fragan
kan d stillas som vilken inkomst som
krivs vid forvirv av bostider till genom-
snittliga prisnivaer i lagprissegmentet,
givet att hushallet méste lina 85 procent
av kopeskillingen och amortera enligt gil-
lande regler. En sidan berikning redovisas
i tabell 6. For att kunna berikna vilka
inkomster som krivs utgar berikning-
en frin genomsnittspriset for respektive
bostadsstorlek i ligprissegmentet. Berik-
ningen itererar sedan fram vilken dispo-
nibel inkomst som krévs for att hushallet
ska fa 28 procents boendeutgiftsandel vid
amortering enligt regelverket. Berikningen
forutsitter att hushéllet har 15 procent av
kopeskillingen i kontantinsats.

Effekter av amorteringskraven vid
kop av ett respektive tva rum och kok

Om ett ensamboende hushall efterfragar
ett rum och kok, som i genomsnitt kostar
knappt 1,6 miljoner kronor i lagpris-
segmentet, maste hushéllet ha en disponi-
bel inkomst om 21 000 kronor i mdnaden
i stillet for 16 000 kronor vid amortering
enligt kraven, se tabell 6. Kravet pé dispo-
nibel inkomst 6kar dirmed jimfort med
en situation dir hushéllet kunde
erhalla full linefinansiering
med ca 5 000 kr per manad.
21 000 kronor i manaden
ir en inkomstniva som
svarar mot genomsnitts-
inkomsterna for 25- till
29-aringar i Jarfilla;
dessa kan alltsd fortsatt
forvirva ett rum och kok i
lagprissegmentet, forutsatt
att de klarar bolanetaket.
Men 25- till 29-4ringarna i
inkomstférdelningens forsta kvar-
til, liginkomsttagarna, kan inte gora
motsvarande bostadsforvirv utan att boen-
deutgiftsandelen &verstiger 28 procent av
disponibel inkomst. De har inte tillrickligt
kassaflode for att klara tvangssparandet
som reglerna kriver pa drygt 2 000 kronor
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i manaden.

For de sammanboende okar ocksa kravet
pa inkomster vid amorteringar enligt regel-
verket. Genomsnittspriset for tvd rum och
kok om 58 kvadratmeter i lagprissegmentet
var knappt 1,8 miljoner kronor. Det ger ett
inkomstkrav vid 85 procents belining och
amortering enligt reglerna pa 29 000 kro-
nor i manaden i disponibel inkomst. Detta
inkomstkrav klarar fortfarande samtliga
ildersgrupper bland unga, 4ven de med
lagre inkomster (figur 20). Boendeutgiften,
inklusive amorteringar, blir totalt ca 8 300
kronor per manad, dir tvingssparandet i
form av amorteringar uppgar till ca 2 800
kronor i manaden. Den faktiska boende-
kostnaden i form av rinta och avgift till
foreningen ir fortfarande ca 5 900 kronor
i manaden.

For ett sammanboende hushill som
koper tre rum och kok kostar en bostads-
rittstrea pd 75 kvadratmeter i ligpris-
segmentet ca 2,2 miljoner kronor. Da krévs
en disponibel inkomst om 35 000 kronor i
ménaden for att boendeutgiftsandelen inte
ska dverstiga 28 procent. Det inkomstkravet
klarar alla ssmmanboende yngre alders-
grupper i Jirfilla, till och med den yngsta
gruppen 25 till 29 ar med ligre inkomster.
Boendeutgiften blir ca 9 800 kronor i
manaden, varav amorteringar utgor 3 100
kronor och boendeutgiften exklusive amor-
tering blir 6 700 kronor i ménaden.

Hushéll med tillgéng till ett stort eget
kapital eller som exempelvis har férildrar
som kan stilla upp med kontantinsatsen,
och som dirfor kan forvirva en bostadsritt
eller ett smahus med en ligre belinings-
grad, far ligre boendeutgiftsandelar. Av
tabell 6 framgar att hushall som endast
behover lana hogst 70 procent av kopeskil-
lingen far boendeutgifter runt 20 procent
av disponibel inkomst, med i vrigt samma
villkor som hushallen som linade 85 pro-
cent i exemplen ovan. Huvudférklaringen
ar att amorteringsbetalningarna blir betyd-
ligt ligre nir de inte triffas av det skirpta
amorteringskravet och endast behver
amortera en procent enligt det forsta amor-
teringskravet.
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Radhus/
kedjehus

Hushallets disponibla inkomst/ar, kr 252 000 348 000 420 000 696 000

Bruttoinkomst/ar, kr 330 120 455 880 550 200 911760

Boendeutgift per ar, kr 70 560 97 440 117 600 194 880

C‘\,/%i/fngSO kr/kvm/ar/driftkostnad 350 kr/ 20 150 37 700 e 38 500

Rénta efter avdrag, bunden rénta 10 ar

(Swedbank) 1.7% 1.7% 1.7% 1.7%
Majligt pris kr per kvm, kr 51985 33 542 29 149 43 863

Bruttoinkomst x 4,5, kr 1485540 2 051 460 2 475 900 4102 920

Rénta per ar, kr 23 492 28 360 31868 70 335

Eget kapital, kr 241732 291 819 327 921 723740

Amortering per manad, kr 2283 2 756 3097 6 835

Boendeutgiftsandel 28% 28% 28% 27%

Rénta per ar, kr 19 347 23 355 26 245 57 923

Eget kapital, kr 483 464 583 639 655 842 1447 479

Amortering per manad, kr 1135 1275 2815

Boendeutgiftsandel 20% 21% 21% 19%

Tabell 7. Boendeutgifter
och boendekostnader
vid forvarv av ett till tre
rum och kék samt rad-
eller kedjehus i Jarfalla
vid ca 28 procents
boendeutgiftsandel

och med 85 respektive
70 procents
lanefinansiering

Egna berakningar.

47
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«Relativt stora
hushalls-
grupper kan
efterfraga
prisvarda
bostader pa
aganderatts-
marknaden«

Slutsatser om moéjligheter att kopa
prismassigt overkomliga bostads-
ratter i Jarfalla

Sammanfattningsvis visar analysen av
inkomster bland hushall bade i de ligre
inkomstklasserna och i de yngre hushalls-
grupperna, att bostadsmarknadens lagpris-
segment erbjuder mycket konkurrenskraf-
tiga boendeutgifter och boendekostnader.
Men eftersom regelverket inte tillater full
lanefinansiering utan amortering blir boende-
utgifterna hdgre in boendekostnaderna.
Med amorteringar klarar inte de yngsta
ildersgrupperna av ensamboende med de
lagre inkomstnivéerna att kdpa ett rum och
kok. Daremot kan 25- till 29-aringar med
genomsnittsinkomster fortfarande agera
inom lagprissegmentet, givet att de klarar
bolinetaket. Fér sammanboende visar
berikningarna att bostadsrittsmarknadens
lagprissegment 4r ett mycket konkurrens-
kraftigt alternativ. Givet att hushéllet
klarar bolanetaket blir boendekostnaderna
laga och boendeutgifter inklusive tvangs-
amorteringar hanterbara, ocksd for hushall
med inkomster som motsvarar genomsnitts-
inkomster i inkomstfordelningens forsta
kvartil.

Overkomliga smahus i Jarfilla

Fragan 4r om utbudet ocksa pa smahus-
marknaden idr konkurrenskraftigt si nira
centrala delar av Stockholmsregionen. For
att undersoka detta studeras de 25 procent
smahus i form av rad- och kedjehus med
dganderitt i Jirfilla med de ligsta priserna.
Genomsnittspriset for forsta kvartilens
priser pd smahusmarknaden ir 4,8 miljoner
kronor for ett radhus om 110 kvadratmeter
i Jarfilla. Med 85 procents belaning krivs
en disponibel inkomst om 58 000 kronor i
ménaden for att boendeutgiftsandelen inte
ska overstiga 28 procent. Bland samman-
boende med ligre inkomster i Jarfilla finns
inte tillrdckliga inkomster bland samman-
boende hushill. Unga par i familjebildande
aldrar mellan 30 och 45 ar i den ligre
inkomstkvartilen klarar i genomsnitt
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inte kriteriet att boendeutgiftsandelen

ska vara hogst 28 procent. Bland hushall
med genomsnittsinkomster i kommunen
kan sammanboende fran 40 &r och uppat
forvirva en sidan bostad utan att mer dn
28 procent av disponibelinkomsten utgdr
boendeutgifter. Boendeutgiften blir 15 900
kronor varav de tvingande amorteringarna
uppgar till 6 800 kronor per manad och
den faktiska boendekostnaden i form av
rinta samt drifts- och underhallskostnader,
men exklusive kostnader for eget kapital,
ir 9 100 kronor i ménaden.

Slutsatsen dr att ocksa dganderitts-
marknadens utbud av prisvirda bostider
ar konkurrenskraftigt for relativt stora
hushallsgrupper, men inte for de yngre
sammanboende hushillen med laga inkom-
ster. Dessa hushall tvingas soka bostidder
med ldgre priser 4n vad lagprissegmentet i
Jarfilla kan erbjuda. Det betyder rimligen
att de fir soka sig lingre bort frin den
centrala delen av Stockholmsregionen. For
bide lag- och medelinkomsttagarna kvar-
star samtidigt kravet pa egen kapitalinsats.
Smiahusforvirvet kriver en egen kapital-
insats pa minst 720 000 kronor. Detta
hindrar i praktiken manga lag- och medel-
inkomsttagare fran att kopa ett smihus
ocksa inom lagprissegmentet.

Lagprissegmentet jamfort med
hyresratter

Hur konkurrenskraftiga boendekostnader-
na och boendeutgifterna ir inom ldgpris-
segmentet i Jarfilla kan utvirderas genom
att jimfora med boendekostnaden och
boendeutgiften, dvs. hyran, for tillgingliga
motsvarande hyresbostider. Den bista
statistiken over tillgingliga hyresbostider
och hyresnivéer for dessa finns hos bostads-
formedlingen i Stockholms stad. Med
tillgingliga bostider menas de bostéder,
normalt nyproduktion, som redovisar de
kortaste kotiderna. For 2020/2021 redo-
visade bostadstérmedlingen hyresnivaer

i bade férmedlad nyproduktion och for
successionsbostider i Jirfilla, se tabell 8.
Katiderna for de nyproducerade hyres-
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Hyresratt

Bostadsratt

Aganderatt

B ki B ki
Boendeutgift & Boendeutgift & Boendeutgift uoenfie ostnad Boendeutgift ooenfie ostnad
. . lagprissegment . . lagprissegment
boendekostnad boendekostnad lagprissegment . . lagprissegment . .
. . . kr/kvm/ar, (inkl. . kr/kvm/ar, (inkl.
kr/kvm/ar, kr/kvm/ar, kr/kvm/ar, N kr/kvm/ar, .
) ) ) kostnad for eget ) kostnad for eget
nyproduktion succession succession : succession :
kapital*) kapital*)
1 rok 2617 1833 2292 1408 (1 599)
2 rok 2 296 1757 1709 1139 (1 262)
3 rok 2138 1332 1570 1075 (1 182)
4 rok 2011 1678 1735 989 (1 151)

bostidderna varierade frin ca fem till atta
ar. For successionen var kétiderna normalt
lingre.

Jamf6relsen visar att boendeutgifterna
for formedlad nyproduktion av hyresritter
med ett rum och kok var ca 2 600 kr/kvm/
ar under 2020 och 2021. Motsvarande
boendeutgift for ett rum och kok, inklu-
sive amorteringar, i lagprissegmentet pa
bostadsrittsmarknaden var 2 300 kr/kvm/
ar, vilket 4r 12 procent ligre. Boendekost-
naden, boendeutgiften minus amorteringar
men plus kostnad for eget kapital, var nis-
tan 40 procent lagre i bostadsritten 4n i
hyresritten. For 6vriga bostadsstorlekar var
monstret likartat: bostadsritterna i lagpris-
segmentet redovisar bade ligre boende-
utgifter och boendekostnader 4n motsvaran-
de formedlade nyproducerade hyresritter.
Slutsatsen r att de mest prisvirda bosti-
derna, de bostider som ger hushallen med
lagre inkomster de ligsta boendeutgifts- och
boendekostnadsandelarna, aterfinns inom
bostadsrittsmarknadens lagprissegment.

For hushéll som behover stora bostider,
exempelvis barnfamiljer, blir skillnader i
boendeutgifter och boendekostnader stora
mellan hyrda och dgda bostidder. Givet att
en barnfamilj skulle kunna vilja mellan
en tillginglig (nyproducerad) hyresritt om
fyra rum och kék och ett smahus inom lag-
prissegmentet, kan skillnaden beriknas.

Om hyresfyran dr 90 kvadratmeter
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blir boendekostnaden och boendeutgiften Tabell 8. Hyresnivaer

for formedlade
hyresbostader i Jarfalla
2020-2021, nyproduktion
och succession

15 100 kronor per ménad. Boendeutgiften,
inklusive amortering f6r rad- eller kedjehu-
set pa 110 kvadratmeter, samt den faktiska
boendekostnaden inklusive kostnad for

eget kapital, dr 17 200 kronor i minaden
Kalla: Stockholms Bostadsférmed-
ling AB. Boendeutgifter och
boendekostnader i bostadsréatt och
aganderatt i lagprissegmentet i
Jarfalla. * Hushallens rantekostnad
for eget kapital har har satts till
lanerantan fore skatt. Kalla:
Valueguard och Evidens.

respektive 10 550 kronor i mdnaden. Om
hushillet i hyresritt ska ha ett lika stort
sparande som motsvarar sparandet i form
av amorteringar hos hushallet i sméhuset,
blir den samlade utgiften for barnfamiljen
i hyresritten 21 900 kronor i minaden.
Over tid summerar skillnaderna mellan de
tvé barnfamiljerna till betydande belopp,
med motsvarande konsekvenser for skill-
nader i framtida konsumtion. Skillnaden
i den totala utgiften for bade boende och
sparande blir da 4 700 kronor i manaden
eller 56 000 kronor om aret, till smahus-
hushallets fordel.

Kalkylen kan dock underskatta kostna-
den for reinvesteringar eller underhall nagot
i smahuset, eftersom endast en schablon
for drift- och l6pande underhallskostnader
ingdr i berakningen. Men reinvesterings-
kostnader ir svara att uppskatta. En fordel
med sméihuset 4r att dgaren sjilv viljer
kostnad och strategi. Smahusigaren kan
tillimpa olika strategier: val mellan eget
arbete och képta tjinster, och val mellan
ytterligheterna ”langsamt forfall” med
laga kostnader till "tipp-topp” som medfor
hégre kostnader. Om en schablon pa 100
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«Amorterings-
kraven okar
boende-
utgifterna«
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70 000
60 000
50 000

40 000

30 000
20 000
-~ il
0
2

Kronor i manaden

‘b'b

™ 5&%5‘0.)5‘9)
o a2 o o 3 3 > <5
PP NE W EE LT E NS

mEnsamboende

Figur 24. Genomsnittlig disponibel inkomst per hushall
och hushallstyp férsta kvartilen i Stockholm 2019
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kronor per kvadratmeter och ar liggs till
drift- och underhillskostnaden i smihuset,
motsvarar det ungefir 1 000 kronor per
manad alternativt rintekostnaden for mer
dn en halv miljon kronor i reinvestering.
Men dven med en sidan ytterligare kostnad
ir boendekostnaden fortsatt avsevirt ligre

i Jarfilla dn i motsvarande nyproducerade
och dirmed mer tillgingliga hyresbostad.

Boendeutgifter och boende-
kostnader i Farsta och Hasselby

Analysen visar alltsd att boendekostnaderna
forknippade med f6rvirv av bostadsritter
och rad- eller kedjehus i lagprissegmentet
pa bostadsrittsmarknaden i Jirfilla, gor
det mojligt for hushall med laga och
genomsnittliga inkomster att f3 tillgéng till
prisvirda bostidder. Med gillande kredit-
restriktioner i form av amorteringskrav
okar visserligen boendeutgifterna och firre
hushéll med ligre inkomster kan képa en
bostad och samtidigt fa laga boende-
utgiftsandelar. Men det ir fortfarande
mojligt for relativt breda hushallsgrupper

80 000
70 000
60 000
50 000
40 000

30 000

Kronor i manaden

20 000

10 000

[RS
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med ldgre till genomsnittliga inkomster att
agera inom ldgprissegmentet till boende-
utgifter och boendekostnader som ar mycket
konkurrenskraftiga jimfort med nyproducer-
ade hyresritter. Detta giller givet att hus-
hallen har ett sparkapital som ricker till
kontantinsatsen.

Fragan 4r om det ocksd inom Stock-
holms stad, som har landets hogsta
bostadspriser, 4r mojligt for hushill med
laga till genomsnittliga inkomster att for-
virva bostadsritter och samtidigt fa en
acceptabel boendeutgiftsandel.

Inkomsterna bland yngre hushall i den
nedre kvartilen i inkomstférdelningen i
Stockholms stad skiljer sig inte fran Jir-
fillas i nagon storre utstrickning, figur 24.
Bland ensamboende 30- till 34-aringar
var den disponibla inkomsten ca 19 000
kronor i manaden, i Jirfilla var motsvaran-
de inkomst ca 18 000 kronor i manaden.
Bland medelinkomsttagarna i samma alder
uppgick motsvarande inkomst till 27 000
kronor i manaden i Stockholms stad medan
den var 25 000 kronor i Jirfilla.
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Kalla: SCB.

PEFF IS FSETITSE P

mEnsamboende =Sammanboende

Figur 25. Genomsnittlig disponibel inkomst per hushall
och hushallstyp andra kvartilen i Stockholm 2019

Kélla: SCB.



BOSTADER TILL OVERKOMLIGT PRIS

4 000 000
3 500 000

3 000 000

2 500 000

2000 000 “rriree s

1 500 000

Kronor, normerad avgift

1 000 000

500 000

0

1 RoK 3 RoK

2 RoK

Figur 26. Spridning i prisbilden for resp.

bostadsstorlek 2021 i Farsta. Observerade

overlatelser 1:a kvartalet

4 RoK

Kalla: Valueguard.

For att analysera utbudet av bostider i lag-
prissegmentet i Stockholm har tva miljoer
studerats som bada ligger i kommunens
utkant, men samtidigt har tillgang till
tunnelbanenitet som mojliggdr snabb
pendling till centrala staden, nimligen
Farsta och Hisselby. Bada miljerna har
en blandad bostadsmarknad med bade
hyresritter, bostadsritter och smahus.

I Farsta ir priset for en bostadsritt med
ett rum och kék drygt 2 miljoner kronor,
i Hisselby kostar motsvarande bostadsritt
1,6 miljoner kronor, figur 26 och 27. Mot-
svarande priser for tvd rum och kok ir 2,6
miljoner kronor i Farsta och 2,2 miljoner
kronor i Hisselby. I Farsta kostar tre rum
och kok 2,8 miljoner och i Hisselby 2,4
miljoner kronor.

Hur stor inkomst krivs for att boende-
utgifterna i dessa miljoer inte ska ver-
stiga 28 procent av disponibel inkomst?
Svaren finns i tabell 9. For att ett ungt
ensamboende hushall i Farsta ska kunna
forvirva ett rum och kék med 85-procentig
belaning krivs med nuvarande regler en
disponibel inkomst om 25 500 kronor. I
Hisselby ricker det med 20 500 kronor i
manaden.

4 000 000

3 500 000

3 000 000

2 500 000

2 000 000

normerad avgift +

1500 000 "=

Kronor

1000 000

500 000

0
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Figur 27. Spridning i prisbilden for resp.
bostadsstorlek 2021 i Hasselby gard.
Observerade overlatelser 1:a kvartalet

Kalla: Valueguard.

Unga ensamboende med laga inkomster kan
inte forvirva ettan i Farsta eftersom ensam-
boende i inkomstfordelningens forsta kvartil
endast tjanar ca 20 000 kronor i manaden.
Diremot kan unga medelinkomsttagare
fran 30-arsaldern och uppét kopa Farsta-

ettan, eftersom deras inkomster i genomsnitt

ar just 26 000 kronor i minaden. Samtidigt
klarar hushéllen med ligre inkomster
nistan att kopa ettan i Hisselby: det krivs
20 500 kronor i inkomst och inkomsterna
for 30- till 34-aringar ar ca 20 000 kronor.
Ett forvirv dr da majligt om de accepterar
nagot hogre boendeutgiftsandel dn

28 procent.

| Farsta ar priset for en
bostadsratt med ett rum och
kok drygt 2 miljoner kronor
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Tabell 9. Boendeutgifter och boendekostnader Farsta‘
for forvarv av ett till tre rum och kok i Farsta och ettan ér
Hasselby vid 28 procents boendeutgiftsandel och d

med 85 procents lanefinansiering. yra re

Egna berakningar.

Farsta Hasselby gard

Boendeutgiftsandel 28%
N N N N N T B
Hushallets disponibla inkomst/ar 306 000 420 000 492 000 246 000 372 000 432 000
RN S TN
Bruttoinkomst/ar 400 860 550 200 644520 322 260 487 320 565 920
N BTN BN Y N = N
Boendeutgift per ar 85 680 117 600 137 760 68 880 104 160 120 960
EEN N BN N N S N
e e 18 850 37700 49 400 18 200 35 100 45 500
e = =
::!S'éx';adgt;t:bavdrag, bunden ranta 10 ar 1,7% 1,7% 1,7% 1,7% 1,7% 1,7%
S e e el I Il el
Mojligt pris per kvm 71769 44 689 37 811 57 564 39 645 34 806
R N N T T TN
Bruttoinkomst x 4,5 1803 870 2 475 900 2900 340 1450 170 2192 940 2 546 640
e ) o ) e o [ ] [mims ] [Fomnse ]
Rénta per ar 30 340 37785 41891 23 496 31208 35517
EEIET N N T N NN
Eget kapital 312 194 388 797 431 050 241769 321122 365 461
e = =N N TN N TN
Amortering per manad 2948 3672 4071 2283 3033 3452

Boendeutgiftsandel 28% 28% 28% 28% 28% 28%
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Fér ssammanboende som vill férvirva en
bostadsritt om tva rum och kok ser kal-
kylerna bdttre ut. I Farsta krivs 35 000
kronor i manadsinkomst for att boende-
utgiftsandelen ska vara 28 procent. Det
klarar ssammanboende med ligre inkomster
da 25- till 30-aringarna i genomsnitt har
en disponibel inkomst om 37 000 kronor
per manad. 25- till 30-aringar med ldgre
inkomster klarar ocksd boendeutgifterna
for ett forvarv av samma bostad i Hisselby.
D3 krivs 31 000 kronor i manaden. For att
kopa en bostadsritt med tre rum och kok
krivs en ménadsinkomst om 41 000 kro-
nor i Farsta och 36 000 kronor i Hisselby.
Det klarar liginkomsthushillen éver 30
ar, da de har en inkomst pé i genomsnitt
43 000 kronor i minaden. Liginkomsthus-
hallen mellan 25 och 30 ar klarar ocksa att
kopa trean i Hisselby eftersom hushéllen
med ligre inkomster i den dldersgruppen
har inkomster pa 38 000 kronor i manaden.
Slutsatsen ir att det ocksa i Stockholms
stad finns betydande majligheter att agera
inom lagprissegmentet f6r hushall med
laga till genomsnittliga inkomster. Men
det forutsitter att hushallen har ett relative
omfattande sparkapital till sitt forfogande
eftersom insatsen av eget kapital 4r bety-
dande. En etta kriver mellan 240 000
och 310 000 kronor. Fér att kunna képa
tre rum och kok i Farsta krivs exempelvis
430 000 kronor i sparkapital och i Hissel-
by 365 000 kronor. Belopp som fa unga

Hyresratt

har om inte forildrar eller andra anhéoriga
kan bist3.

Lagprissegmentet jamfort med
hyresratter i Farsta och Hasselby

Foér smé bostidder om ett rum och kok dr
boendeutgiften nigot hégre i bostadsritter-
na i Farsta 4n i nyproducerade hyresbosti-
der i Stockholms stad, tabell 10. Boende-
kostnaden, det vill siga boendeutgiften
minus amortering men inklusive kostnad
for eget kapital, dr dock visentligt ldgre i
bostadsritten dn i nya hyresritter ocksa for
ettor.

Fér bade tvdor och treor dr boende-
utgiften ligre for bostadsritterna vid 85
procents linefinansiering dn for hyres-
ritterna i nyproduktion.

Hyresritter i successionen r dock fort-
farande billigare 4n bostadsritterna, men
kotiden till dessa dr 6ver tio ar, vilket tyder
pa en betydande underprissittning i relation
till betalningsviljan. Fér nyproduktionen
ar hyresnivin mer i paritet med betalnings-
viljan uttryckt som boendeutgift for lag-
prissegmenten pa bostadsrittsmarknaden i
Farsta och Hisselby.

Nir det giller den faktiska boendekost-
naden ir dock boendekostnader i lagpris-
segmentet pa bostadsrittsmarknaderna i
Farsta och Hisselby betydligt ligre 4n den
genomsnittliga boendekostnaden i nypro-
ducerade hyresritter i Stockholms stad.

Tabell 10. Hyresnivaer
for formedlade
hyresbostader i

Bostadsratt

Boendeutgift &
boendekostnad
kr/kvm/ar,
nyproduktion

Boendeutgift &
boendekostnad
kr/kvm/ar,
succession

Boendeutgift
lagprissegment
kr/kvm/ar,
succession

Boendekostnad
lagprissegment
kr/kvm/ar, (inkl.
kostnad for eget
kapital*)

Stockholm 2020-2021,
Nyproduktion och
succession

Kalla: Stockholms Bostadsformed-
ling AB. Boendeutgifter och
boendekostnader i bostadsratt och

1 rok 2619 1732 2916 1696 (1 960) - SR .
aganderatt i lagprissegmentet i
Farsta. * Hushallens rantekostnad

2 rok 2243 1568 2 061 1301 (1 466) for eget kapital har har satts till
lanerantan fore skatt.
Kalla: Valueguard och Evidens.

3 rok 1960 1470 1844 1201 (1 340)

4 rok 1881 1496 - -
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Mitt som boendeutgift per manad var
skillnaderna mellan hyresritterna och
bostadsritterna sma foér ett rum och kok.
Men for 6vriga bostadsstorlekar 4r de mer
patagliga. En nyproducerad hyresbostad
med tva rum och kostar ca 10 800 kronor i
manaden. Bostadsritten i lagprissegmentet
i Farsta har en boendeutgift om 9 900 kro-
nor, inklusive amortering vid 85 procents
beldningsgrad. Exklusive amortering kostar
bostadsrittstvaan 7 100 kronor i manaden.
Tre rum och kok kostar i den nya hyresrit-
ten 12 400 kronor i minaden; motsvarande
bostadsritt har en boendeutgift om 11 700
och en boendekostnad om 8 500 kronor i
manaden. I Hisselby blir skillnaden mellan
nya hyresritter och bostadsritter i ligpris-
segmentet dnnu lite stérre. Men aterigen
forutsitter forvirv av bostadsritterna att
hushillen klarar bolinetaket.

Ocksi i Stockholms stad framstar utbudet
inom lagprissegmentet pa bostadsritts-
marknaden som prisvirt for hushall med
lagre inkomster vid en jimforelse med till-
gingliga hyresbostider, givet att hushéllen

60 000

50 000

40 000

30 000

20 000

Kronor i manaden
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har kunnat spara till kontantinsatsen.
Detta trots att Stockholms stad har landets
hogsta bostadsrittspriser.

Boendeutgifter och boende-
kostnader i Jonkdping och
Vasteras

Pris- och inkomststatistik visar att det ir
mojligt for manga hushéll — om 4n inte
alla laginkomsthushall — att fa tillging till
prisvirda bostider i Stockholmsregionen,
dven om hushallet har ligre inkomster 4n
genomsnittshushéllet. Bade boendeutgifter
och boendekostnader blir ligre vid ett for-
virv av bostidder i lagprissegmentet jamfort
med motsvarande tillgingliga hyresbostider.
Det férutsitter dock att hushillen har spa-
rat till kontantinsatsen.

P4 bostadsmarknaderna i andra tillvixt-
regioner 4r prisnivan ligre. Samtidigt dr
troligen hyresnivierna i nyproduktionen
ocksa ligre. Framstir boendeutgifter och
boendekostnader i lagprissegmentet pa
bostadsrittsmarknaden som konkurrens-

0 0
Y

’b’b’b’b'b’b'b’b'b‘b'b‘b'b‘b’b
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msEnsamboende ®Sammanboende

O R S SIS SIS SIS
m‘;}m %“;9'5‘?’ Q(‘o,@ @“29,@:‘?’ @Z@’ /\2@ @(‘9@ q“;;a%$
A P o P WP AT N PO

mEnsamboende =Sammanboende

Figur 29. Genomsnittlig disponibel inkomst per hushall
& hushallstyp forsta kvartilen i Vasteras 2019

Figur 28. Genomsnittlig disponibel inkomst per hushall
& hushallstyp férsta kvartilen i Jonképing 2019

Kélla: SCB. Kélla: SCB.
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Figur 30. Spridning i prisbilden for
resp. bostadsstorlek 2021 i Jonkoéping.
Observerade overlatelser 1:a kvartilen

Kalla: Valueguard.

kraftiga ocksa pa de regionala bostads-
marknaderna? For att besvara fragan har
inkomster och bostadspriser studerats i
Jonkoping och Visteris.

Precis som i Stockholmsregionen stu-
deras genomsnittsinkomsterna f6r olika
aldersgrupper i den forsta kvartilen i
inkomstf6rdelningen. I bide J6nkoping
och Visterés varierar de disponibla inkom-
sterna fran ca 15 000 kronor i ménaden
till knappt 20 000 kronor i manaden for
ensamhushall i 25- till 40-arsaldrarna. For
sammanboende ir disponibelinkomsten
hégre, mellan 35 000 och 40 000 kronor i
manaden for motsvarande &ldrar.

Samtidigt dr priserna pa bade bostads-
ritts- och dganderittsmarknaderna lidgre dn
i Stockholm. I Jénkoping kostar ett rum
och kok i lagprissegmentet i genomsnitt ca
1,1 miljoner kronor, tvd rum och kok 1,3
miljoner kronor, tre rum och kok 1,5 mil-
joner kronor och ett rad- eller kedjehus ca
2,9 miljoner kronor. I Visterés ir priserna
genomgaende nigot ligre. En etta kostar
drygt 800 000 kronor, en tvaa 1,1 miljoner
kronor, en trea 1,3 miljoner kronor och ett
litet sméhus 2,8 miljoner kronor.
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Figur 31. Spridning i prisbilden for resp.

bostadsstorlek 2021 i Vasteras.
Observerade overlatelser 1:a kvartilen

5 RoK

Kalla: Valueguard.

Med kunskap om bide inkomster och
bostadspriser kan boendeutgifter beriknas
for hushall som koper en bostad och sam-
tidigt 6nskar en boendeutgiftsandel pa
hégst 28 procent av disponibel inkomst.
Berikningarna visar att det krévs en dis-
ponibel inkomst om minst 18 000 kronor
i manaden for att det ska vara mojligt for
ett ensamhushall kopa ett rum och kok
med 85 procents belining och 28 procents
boendeutgiftsandel i Jonkoping, tabell 11. 1
Visteras krivs 15 000 kronor i manaden. I
Jonkoping klarar ensamboende laginkomst-
hushall det fran 30-arsaldern och i Visteras
klarar ndstan 25- till 30-4ringarna att gora
forvirvet till 28 procents boendeutgifts-
andel, se tabell 11 och figurerna 28 och 29.
For forvirv av tvd rum och kok krivs
24 000 kronor i disponibel manadsinkomst
i Jonkoping och 21 500 kronor i Visteras.
Det klarar samtliga sammanboende élders-
grupper, bade i Jonkoping och i Visteras.
For forvirv av tre rum och kok krivs
27 000 kronor i manaden bade i Jonkoping
och i Visterds. Samtliga dldersgrupper
sammanboende hushall i bida kommuner-
na har tillrickliga genomsnittsinkomster
for ett sadant forvirv.

Kedje-fradhus
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Tabell 11. Boendeutgifter och boendekostnader
for forvarv av ett till tre rum och kék samt rad-
eller kedjehus i Jonképing och Vasteras vid 28
procents boendeutgiftsandel och med 85 procents
lanefinansiering.

Egna berakningar.

Vasteras

Boendeutgiftsandel 28%

Hushallets disponibla inkomst/ar 216 000 288 000 324000 480 000 180 000 258 000 324000 456 000

Bruttoinkomst/ar 282 960 377 280 424 440 628 800 235 800 337 980 424 440 597 360

Boendeutgift per ar 60 480 80 640 90 720 134 400 50 400 72 240 90 720 127 680

ﬁ‘r‘;f\',m;’ro s el ies se S8 24700 37 050 45 500 40 600 24 050 38 350 49 400 39 900

f‘saxzzg';tﬁba"d’ag' ILITEIE fefries I l? 1,7% 1,7% 1,7% 1,7% 1,7% 1,7% 1,7% 1,7%

Méjligt pris per kvm 29 202 23514 20 905 25 240 22 284 18 177 16 766 24984

Bruttoinkomst x 4,5 1273320 1697 760 1909980 2829600 1061 100 1520910 1909980 2688 120

Rénta per ar 16 176 19 538 21332 42 681 12019 15 634 18 575 41519

Eget kapital 166 450 201 046 219 498 439 181 123 678 160 868 191 131 427 224

Amortering per manad 1572 1899 2073 4148 1168 1519 1805 4 035

Boendeutgiftsandel 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28%
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Kan hushall med ligre inkomster for-
virva ett rad- eller kedjehus i Jonkoping
eller Visteras? For ett sidant forvirv krivs
40 000 kronor i disponibel manadsin-
komst i Jonkoping och 38 000 kronor i
Visteras. Av inkomststatistiken framgdr att
hushéllen med lidgre inkomster klarar detta
inkomstkrav frin 30 &rs alder bdde i Jon-
koping och i Visteras.

Precis som i Stockholms krivs dock
kontantinsatser. Frin ca 120 000 kronor for
ett rum och kok i Visteris till ca 440 000
kronor for ett rad- eller kedjehus i Jon-
koping.

Lagprissegmentet jamfort med
hyresratter

En jimforelse med andra tillgingliga
bostider i Jonkoping och Visteras visar att
hushall som kan forvirva bostadsritter och
smahus inom ldgprissegmenten pd dessa
marknader fir laga boendeutgifter och
boendekostnader.

Genomsnittshyran for nyproduktionen
var dr 2020 for ett rum och kék enligt
SCB 2 202 kronor per kvadratmeter och
ar i kommuner utanfor storstadsregionerna
men med mer in 75 000 invinare, dit bide
Jonképing och Visterds hor. Det betyder
en manadskostnad om ca 7 000 kronor i

Hyresratt

mdnaden for ett rum och kék om 38 kva-
dratmeter. Motsvarande boendeutgift i
Jonképing i ett rum och kok med bostads-
ritt inom lagprissegmentet dr 5 000 kronor
i manaden inklusive amortering. I Visterds
ar motsvarande boendeutgift i bostadsrit-
ten dr ca 4 300 kronor i ménaden. Boende-
kostnaden i Jonkoping blir 3 700 och i
Visterés ca 3 300 kronor i ménaden.

For storre bostider ir skillnaden i
ménadsutgifter och boendekostnader stor.
For tre rum och kék var genomsnittshyran
enligt SCB 2020 1 682 kronor per kvadrat-
meter och ar vilket motsvarar ca 10 000
kronor i manaden. I Jonkdping var motsva-
rande boendeutgift for en bostadsrittstrea i
lagprissegmentet 1 310 kronor per kvadrat-
meter och ér vilket motsvarar 7 600 kronor
i manaden och boendekostnaden (exklusive
amorteringar) 6 000 kronor i minaden.
Skillnaden i boendekostnad ir hela 4 000
kronor i manaden eller 48 000 kronor om
aret. I Visterds ir skillnaden dnnu storre.

For barnfamiljen som behéver en stor
bostad i form av rad- eller kedjehus om ca
110-115 kvadratmeter blir boendeutgiften
i Jonkoping 11 100 kronor i ménaden och
boendekostnaden 7 800 kronor i ménaden.
Hyran for en nyproducerad hyresritt var
enligt SCB ca 12 600, givet att den var 90
kvadratmeter. Boendekostnaden i rad- eller

Bostadsratt

Tabell 12. Hyresnivaer

i nyproduktion i
kommuner med mer an
75 000 invanare 2020
samt boendeutgifter
och boendekostnader

i lagprissegmentet. *
Hushallens rantekostnad
for eget kapital har har
satts till lanerantan fore
skatt

Kalla: SCB, Valueguard och
Evidens.

Aganderatt

:oen:‘iell:tgnftsc; Boendeutgift 13 I?:oendekostlr(lacli( Boendekostnad lagprissegment kr/kvm/ar
Storlek oence os:ma lagprissegment kr/kvm/ eagpnssegment ik (inkl. kostnad for eget kapital*)
kr/kvm/ar, n . ar, (inkl. kostnad for eget
. ar, succession 3
nyproduktion kapital*)
Kommuner
med mer &n Jonkoping Vasteras Jonkoping Vasteras Jonkoping Vasteras Jonkoping Vasteras
75 000 inv.
1 rok 2202 1572 1354 1076 (1183) 975 (1057)
2 rok 1952 1393 1224 993 (1 079) 915 (982)
3 rok 1752 1310 1179 955 (1 032) 894 (956)
4 rok 1682 1147 1139 718 (811) 714 (806)
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Tabell 13. Jamforelse
mellan hyror med
investeringsstod och
boendeutgifter och
boendekostnader i
lagprissegmentet i
Skoévde

Kalla: SCB, Valueguard och
Evidens.

Tabell 14. Jamforelse
mellan hyror med
investeringsstod och
boendeutgifter och
boendekostnader i
lagprissegmentet i
Kalmar

Kalla: SCB, Valueguard och
Evidens.

Storlek

Kvm Medel 1:a
kvartilen, kr/kvm
40 18 576
57 17 246

Boendeutgift 85% lan

kedjehuset 4r siledes endast lite mer hilf-
ten av hyran f6r en hyresfyra som bade ar
mindre och saknar egen tomt. I Visteras dr
boendeutgiften och boendekostnaden for
radhuset dnnu ligre.

Hyra med investeringsstod
och boendekostnader i
lagprissegmentet

En intressant friga 4r hur boendeutgifter
och boendekostnader for 6verkomliga
bostider pd smahus- och bostadsrittsmark-
naden forhaller sig till hyresnivan i hyres-
bostider byggda med investeringsstod. For
sddana hyresbostider ir normhyran fast
stilld till 1 550 kronor per kvadratmeter i
storstaderna och 1 450 kronor per kvadrat-
meter i 6vriga landet. I Stockholmsregionen
finns mycket fa hyresbostdder byggda

med investeringsstod varfor det inte dr

Boendeutgift exklusive
amortering

kr/kvm/ar kr/manad kr/kvm/ar kr/manad
1282 4272 918 3061
1236 5873 899 4271

Boendekostnad, inklusive

kostnad for eget kapital

BOSTADER TILL OVERKOMLIGT PRIS

mojligt att hitta limpliga jimforelseobjekt
i Jarfilla, Hisselby och Farsta. Men stider
som Skévde och Kalmar har redovisat en
omfattande nyproduktion med hjilp av
investeringsstodet. Pa dessa marknader ir
normhyran for bostider med investerings-
stdd 1 450 kronor per kvadratmeter och ar.
I Skévde dr prisnivan fran ca 17 000 till
19 000 kronor per kvadratmeter i ligpris-
segmentet pa bostadsrittsmarknaden for
mindre bostidder. Det ger en manadsutgift
for exempelvis tvd rum och kok pa ca
5 900 kronor i minaden, inklusive amorte-
ring (2 procents amortering). Motsvarande
manadshyra i en hyresritt med investe-
ringsstod dr 7 450 kronor per manad.
Bostadsritten ir alltsd ndstan 1 500 kronor
billigare per ménad 4n hyresbostaden med
investeringsstéd, trots att amorteringen
ingar i boendeutgiften f6r bostadsritten.

Motsvarande kalkyler f6r Kalmar visar

Hyra investeringsstod,

normhyra 1 450 kr/kvm/ar

kr/kvm/ar kr/manad kr/kvm/ar kr/manad
966 3219 1707 5690
943 4 480 1570 7 458

Boendeutgift exklusive
amortering

Boendekostnad, inklusive Hyra investeringsstod,

Boendeutgift 85% lan

kostnad for eget kapital normhyra 1 450 kr/kvm/ar

Medel 1:a a a a a a o o .
Kvm ErTE, M s kr/kvm/ar kr/manad kr/kvm/ar kr/manad kr/kvm/ar kr/manad kr/kvm/ar kr/manad
43 18 999 1296 4 644 925 3313 973 3487 1652 5920

63 15 826 1188 6 237 879 4613 919 4 825 1509 7922
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samma resultat, se tabell 14. Ocks3 i Kal-
mar ir skillnaden i boendeutgifter ungefir
1 500 kronor i manaden till bostadsrittens
fordel.

Slutsatsen av jimforelsen mellan boende-
utgifter i lagprissegmentet pa bostads-
rittssmarknaden och hyresritter med
investeringsstod 4r att ligprissegmentet pa
bostadsrittsmarknaden ger betydligt ligre
boendeutgifter, bdde i Kalmar och i Skévde.

Sammanfattande slut-
satser om boendeutgifter
inom lagprissegmentet

Analyser av inkomster bland hushéll med
ligre inkomstnivaer och priser for bostads-
ritter och mindre smahus i ligprissegmen-
ten visar att de dgda boendeformerna har
konkurrenskraftiga boendeutgifter och
boendekostnader. Aven relativt mdnga
hushall med ligre inkomster kan agera pa
denna marknad.

Analysen visar ocksa att bide boende-
utgifter och boendekostnader ar mycket
konkurrenskraftiga om de jaimfors med
alternativet, som ofta ir en relativt ny-
producerad hyresbostad. Aldre hyresritter ir
visentligt mindre tillgingliga och har ofta
mycket linga kétider, sirskilt i storstiderna.

Om det ir ett politiskt mal att ockséd
hushall med ligre inkomster ska kunna
forvirva en godtagbar bostad visar analy-
sen sammanfattningsvis att de befintliga,
prisvarierade och stora bostadsritts- och
dgarrittsmarknaderna kan vara prisvirda
alternativ f6r manga. En politik som mgj-
liggor for fler att agera pa denna marknad
har sannolikt goda férutsittningar att vara
framgéngsrik.

Mycket av svensk bostadspolitik inriktas
pa nyproduktionen. Investeringsstod for nya
hyresritter 4r ett sidant exempel. Effek-
tivare planprocesser, liksom amorterings-
frihet eller skatteldttnader som ocksa rikreats
mot just nyproduktionen, dr andra. Samt-
liga dtgirder 4r exempel pi goda intentioner
som skapar storre mojligheter for fler att
efterfraga nyproduktion. Men frigan ir om
dessa atgirder ir effektiva for grupper med

lagre inkomster. Enligt SCB:s statistik var
produktionskostnaderna for nya bostads-
ritter ca 3,9 miljoner kronor per ligenhet
i storstadsregionerna och ca 3,2 miljoner
kronor i 6vriga Sverige. Som visats i detta
kapitel finns ett omfattande utbud, bide
i Stockholmsregionen och i regionstider,
med genomsnittspriser som ligger mellan
en och tre miljoner kronor. Det skulle vara
statsfinansiellt mycket krivande att sub-
ventionera ett stort utbud av nyproduktion
i sadan utstrickning att nyproduktionen «En p olitik
som mojliggor
for fler att

[}
agerapaden

agda

prismissigt kan konkurrera med successio-
nen i lagprissegmentet. Det talar for att det
krivs en politik for att hushall med ligre
inkomster ska kunna agera pa den stora
successionsmarknaden med ligre priser.
Med en sidan politik skulle fler hushall

och dven samhillet tillgodogora sig de

samhillsvirden som ges av bostadsidgande marknaden

och som diskuterades i foregiende kapitel. hqr Sannonkt
Startlan goda forut-
Problemet ir att de senaste drens politik Sdﬂningar

snarare har forsvarat méjligheterna att for- att vara

virva bostadsritter och smahus genom in- 5 R
forda kreditrestriktioner. Som visats i detta frdmgdngsrlk«

avsnitt hojer dessa restriktioner boende-
utgifterna for hushéllen, langt utéver den
egentliga boendekostnaden. Pa sa sitt

blir det firre hushill som kan forvirva en
bostadsritt eller ett smahus, se Svensson
(2020), Boije (2019), Skandia (2019) och
Evidens (2018). Restriktionerna har ock-
sa fatt negativa effekter for den svenska
tillvixten, Evidens (2019). Sedan tio ar
tillbaka finns ocksa ett bolinetak som hin-
drar hushall att fa atkomst till de prisvirda
delarna av dgarmarknaden.

Av analysen i detta kapitel framgar att
forutom att amorteringskraven héjer
boendeutgifterna och utestinger andelar
av lag- och medelinkomsthushallen, kri-
ver bolanetaket dessutom en egen insats
av kapital om flera hundra tusen kronor
ocksa for mindre bostider med relativt
laga priser. En politik som majliggor for
fler hushall med ligre inkomster att kunna
bo till rimliga boendeutgifter i relation till
inkomsten maste dirfor innehalla sirskilda



60

BOSTADER TILL OVERKOMLIGT PRIS

sju principer formulerades for startldnet i

Veidekke (2017) och utvecklades vidare i

Evidens (2019¢):

e Startldn foreslas rikea sig till personer i
dldrarna 18 «ill 35 4r.

* Eget kapital krivs om minst 5 procent.

* Startlanet utgdr maximalt 10 procent av
marknadsvirdet med ett tak pa 300 000
kr per person.

* Banken kan dven fortsittningsvis bevilja
lan upp till 85 procent av marknads-
virdet.

* Rintan pd startlinet utgdrs av statens
uppléningskostnad plus avgift for
administration i likhet med studielane-
systemet. Rintan pa startldnet r inte

avdragsgill.
e Startlanet dr amorteringsfritt i maximalt
avsteg fran de nu gillande kreditrestrik- fem ar.
2 tionerna. * Amorteringskrav tvd, en extra procents
«Startlan Redan ar 2017 beskrevs konkreta forslag

amortering om lanet i relation till

6ppnqr far som innebir att forstagingskopare skulle bruttoinkomst dverstiger 450 procent,

kunna f3 tillging till startlin med initial

nva grupper amorteringsbefrielse, se Veidekke (2017).

tillimpas inte om startlin beviljas.

att agq« Forslaget inspirerades av hur startlane- For att mer konkret beskriva vilka effek-
systemet dr utformat i Norge. Riksbyggen  ter foreslagen modell for startlanet skulle
har utarbetat ytterligare detaljering och fa kan modellen tillimpas pa nagra av
gjort berikningar av effekter av ett sadant  typfamiljerna som studerades i foregiende
system, se Evidens (2019c¢). avsnitt. Vi studerar ensamboende i Jirfilla

Principerna for startlanet i Evidens som koper ett rum och kok inom lagpris-

(2019¢) valdes med ambitionen att kriva segmentet i kommunen samt samman-
minsta méjliga anpassning av befintliga boende som képer ett rad- eller kedjehus.
regelverk for bostadslan. Samtidigt ska Dessutom studeras hur manga fler unga
systemet for startlan mojliggora kop av ensamboende som kan kopa ett rum och
bostad f6r sa manga hushall som méjligt kok inom ldgprissegmentet i Jarfilla samt de
och dessutom inte skapa stora finansiella tvd kommunerna Jénkoping och Visteras.
risker for individer och staten. Foljande Av tabell 15 framgér att det ocksd pd

Tabell 15. Genomsnittligt
pris och storlek samt Bostadsstorlek, antal Pris vid avgift om 650 Krav pa kontantinsats

kvm kr/kvm/ar vid nuvarande regler, kr

krav pa kontantinsats vid
férvarv i lagprissegmentet

. Jarfalla 1 rok, 31 51985 242 000
i utvalda kommuner

Jarfalla Rad- eller kedjehus, 110 43 863 724 000
Kalla: Valueguard.

Jonkoping 1 rok 38 29 202 166 000

Vasteras 1 rok, 37 22 284 124 000
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lagprissegmentet och for sma bostider
behovs ett sparkapital som kan vara
utmanande f6r unga hushall. For det
sammanboende hushillet i Jirfilla med
barn och som 6nskar kdpa ett mindre
smahus krivs mer dn en halv miljon kro-
nor i kontantinsats, trots att de forutsitts
agera i lagprissegmentet. Fragan 4r hur
kontantinsatsen och boendeutgifterna
skulle forindras med startlanesystemet.
Hur ménga fler lig- och medelinkomst-
tagare som idag inte kan képa pa grund
av krav pé kontantinsats eller alltfor hoga
boendeutgifter, skulle kunna képa en
bostad?

For att svara pa dessa fragor har tva
alternativ jimforts. Ett nulige som utgar
ifran att hushéllen inte har tillrackligt
sparkapital och som dirfor ir hinvisade
till att ta ett blancolan. Ett lige med start-
lan som innebir att hushéllets kapital-
insats begrinsas.

Alternativet Nulige har beriknats
under forutsittning att hushallens for-
madga att tillfora eget sparande begrinsas
till 5 procent av bostadens pris. Om
bostadslanet ska utgora som mest 85
procent krivs att 10 procent tillfors pa
annat sitt. I denna kalkyl har ett blanco-
lan antagits med rinta pa 7 procent och
avbetalning under 10 ar. Bostadslanet
ges en rinta som motsvarar Swedbanks
10 &r bundna listrinta, vilket betyder
2,7 procent fore skatteavdrag. Dagens
regler for amortering tillimpas i berik-
ningarna.

Alternativet Startlin utgar fran att
hushallen ges méjlighet att komplettera
det egna sparandet med ett gynnsamt
startlan, som antas begrinsas till maxi-
malt 300 000 kr per person. Rintan for
startlinet motsvarar i nuldget tillimpad
rinta for studieldn och lanet antas vara
amorteringsfritt. Bostadslinet ges enligt
samma forutsittningar som alternativet

Nulige.
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Tabell 16. Berdkning av effekter av startlan jamfort
med nulage fér hushall som lanar till kontantinsats.

Egna berékningar.

Alternativ Nulage blancolan Startlan Nulage blancolan Startlan

HUShéIIStyp

Marknad Jarfalla Jarfalla Jarfalla Jarfalla

Storlek, kvm

Pris, kr 1611547 1611547 4824 931 4824 931

Eget kapital, kr 80 577 80 577 241 247 241 247

Blancolan/startlan, % 10 % 10 % 10 % 10 %

Bostadslan, % 85 % 85 % 85 % 85 %

Ranta blancolan/startlan, kr 11281 33775

Rénta bostadslan, kr 36 985 36 985 110 732 110 732

Rénteavdrag bostadslan, % 30 % 30 % 30 % 30 %
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Tabell 16. fortsattning

Egna berékningar.

Alternativ Nulage blancolan Nulége blancolan Startlan
HUShéIIStyp

Marknad Jarfélla Jarfalla Jarfélla Jarfalla

Storlek, kvm

Pris, kr 1611547 1611547 4824 931 4824 931

Amortering blancolan/startlan, kr 16 115 48 249
—————

Amortering bostadslan, kr 27 396 27 396 82 024 82 024

Boendeutgift (fore krav 2), kr/ar 97 448 73 694 269 928 198 808

Inkomst brutto, kr/ar 500 000 378 571 1400 000 1028571

Amortering enl. krav 2, kr

Total amortering, kr 43512 27 396 130 273 82 024

Boendeutgift, kr/ar 97 448 73 694 269 928 198 808

Boendeutgift, kr/man 8121 6141 22 494 16 567
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Figur 32. Antal och

andel av ensam- och
sammanboende hushall
som kan képa med hogst
28 % boendeutgiftsandel

Kalla: ?.

Antal

25000

20 000

15 000

10 000
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53%
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33%
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Omrikning frin netto- till brutto-
inkomst har 6verslagsmissigt gjorts med
antagande om 30 procent skatt.

Antal och andel av hushillen som kan
kopa en bostad beriknas med utgings-
punkt frin att boendeutgiften inte ska
overstiga 28 procent. Inkomstférdelning
som har tillimpats avser redovisade inkom-
ster 2018 enligt SCB.

Exempel pé berikning f6r ensamboende
och sammanboende i Jirfilla redovisas i
tabell 16. Bostadspriser och storlekar har
antagits enligt tidigare redovisade data 6ver
forsta kvartilens priser i det som kallas lag-
prissegmentet for respektive marknad.

For det ensamboende hushallet i Jirfilla
visar berikningarna att boendeutgiften
faller fran 8 100 till 6 100 kronor i min-
aden. For det sammanboende hushillet
som koper en storre bostad blir effekten
storre. Boendeutgiften faller frin 22 500
till 16 600 kronor i minaden. Skillnaden
torklaras framfor allt av skillnader i amor-
teringsutgifter, men ocksd i rinteutgifter.

Men den kanske intressantaste effekten
handlar om att med den lidgre kontant-
insatsen i kombination med de ligre
boendeutgifterna, kan betydligt fler
forstagangskopare gora entré pa bostads-
marknaden.

81%

65%

40%

° 34%

14%

Nuladge  Startlan
Sambo, radhus

Nuladge  Startlan
Sambo, 3 r.0.k
Jarfalla

Antal som kan kopa

Nulage
Ensam, 1 r.o.k
Jonkoping

BOSTADER TILL OVERKOMLIGT PRIS

Berikningarna visar att ca 33 procent
av de ensamboende hushéllen med ligre
inkomster i Jirfilla kan képa ettan utan
att fi en hogre boendeutgiftsandel 4n 28
procent i scenario Nuldge, figur 32. Men i
scenario Startlin dkar andelen till 53 pro-
cent — en 6kning med 65 procent.

Om motsvarande analys gors for sam-
manboende som forvirvar en bostadsritt
pa tre rum och kok i Jarfilla skulle andelen
som kan kopa i scenario Nulige 5ka frin 65
procent till 81 procent om scenario Start-
lan forverkligades. Den storsta effekten pa
andelen som skulle kunna képa en bostad
uppstar dock pd smahusmarknaden. I sce-
nario Nulige kan endast 14 procent kopa
ett litet smahus inom lagprissegmentet i
Jarfilla. Men med startlin okar andelen till
40 procent, vilket nistan ir en tredubbling.

Ocksd i Jonkoping och Visterds finns
positiva effekter i scenario Startlin, dven
om 6kningen i andelar som kan képa med
startlin jimfort med nuldget ar ligre dn i
Stockholmsregionen.

Sammanfattningsvis visar berikningar-
na att ett system med startlan skulle 6ka
mojligheterna for ett stort antal hushall att
kopa sin forsta bostad. Effekten uppstir
som konsekvens av att bade kravet pd egen
kapitalinsats blir ligre och pé grund av att

100%

90%

80%
63%  70%

52% 53% 07

50%

[ ]
[ ]
Andel

40%
30%
20%
10%

0%
Startlan | Nulage Startlan
Ensam, 1 r.o.k

Vasteras

eAndel som kan kopa, %
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de I6pande boendeutgifterna blir ligre.
Dirigenom kan fler hushall med lagre till
genomsnittliga inkomster bade gora entré
pa dgarmarknaden och samtidigt tillgodo-
gora sig de relativt mattliga boendekost-
naderna och boendeutgifterna i det stora
bestindet av dgda bostider i Sverige. Ut-
over ligre kostnader och utgifter fir sam-
hillet del av de vinster som uppstir som
foljd av bostadsidgande enligt diskussionen
i foregiende kapitel. Allt detta kan alltsa
uppnas till i princip minimala stats-
finansiella kostnader.

Actt ett system med startlin reducerar
behovet av initial kapitalinsats 4r ett viktigt
bidrag till att 6ka méjligheterna for fler

| Vasteras finns positiva
effekter i scenario
Startlan.

hushall att kopa en bostad. Det nuvarande
bolanetaket och amorteringskraven kriver
ett omfattande sparande under ling tid for
hushall som inte kan fa hjilp med kapital-
insatsen fran exempelvis anhériga. Hur stora
sparkrav som uppstér enbart for att spara
ihop till kapitalinsatsen for hushall som vill
kopa en bostad diskuteras mer utforligt i
nista kapitel, kapitel 5: Sparbehov for till-
gang till prismissigt 6verkomliga bostider.
Men innan sparbehoven diskuteras mer
utforligt analyseras bade utbudet av bosti-
der inom lagprissegmentet och eventuella
priseffekter av mildrade

kreditrestriktioner.
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Utbud och priseffekter

Med hjilp av pris- och hyresstatistik har
diskussionen i detta kapitel visat att de
dgda boendeformerna kan utgora ett myck-
et prisvirt alternativ till hyresmarknaden.
Nuvarande kreditrestriktioner begrinsar
dock manga hushalls majligheter att till-
godogora sig det prisvirda utbudet pd dgar-
marknaderna. Med littnader i kredit-
regleringarna och reformer som startlin
skulle betydligt fler hushéll kunna etablera
sig pa dgarmarknaden. Men detta férut-
sitter att utbudet ir tillrdckligt stort eller
dtminstone stort i relation till alternativet
i form av nya hyresritter
med korta kétider.

Data ver antalet
transaktioner pa bostads-
rittsmarknaden visar

«Lattade kredit-
restriktioner och hyresritterna. Men i bade
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medelinkomster i Stockholm. Utbudet av
prismissigt verkomliga bostider dr mer dn
dubbelt sa stort som utbudet av den totala
nyproduktionen av hyresbostider.

I Jarfilla ir monstret likartat. Utbudet
av bostadsritter inom ligprissegmentet har
varit mer dn dubbelt si stort som nypro-
duktionen av hyresritter de senaste dren,
med undantag for ar 2020. I bade Jénko-
ping och Visteras dr utbudet av prisvirda
bostadsritter och nyproducerade hyres-
bostider nagorlunda likvirdigt, dven om
det aggregerade utbudet av bostadsritter
inom lagprissegmentet under den studerade
tidsperioden genomga-
ende dr nagot hogre for
bostadsritterna dn nypro-

duktionsutbudet bland

att det exempelvis i startlan kan ge Visterés och Jonkoping

Stockholms stad sker

ca 5 400 transaktioner
arligen i ligprissegmentet
(20 000 transaktioner

cerades totalt runt 2 000
hyresbostider i staden.
Relationerna mellan
omsittningen inom ldgprissegmentet och
nyproduktionsvolymerna av hyresritter
visar att lagprissegmentet pé successions-
marknaden for bostadsritter spelar en stor
roll f6r hushall med ligre inkomster eller

okad eﬂ-erfr&gan ar som tidigare visats
pa prisvarda
bostader inom
totalt), se tabell 17 och ldgprisf
18. Samtidigt nyprodu- segmenten«

biade boendeutgifter och
boendekostnader betyd-
ligt lagre for bostadsrit-
terna i lagprissegmentet
in for de nya hyresbosti-
derna.

Littnader av kredit-
restriktioner och poten-
tiellt nya mojligheter for hushall ace fa till-
gang till exempelvis startlin skulle troligen
innebira en okad efterfrigan pa prisvirda
bostadsritter inom ligprissegmenten.
Genom att underlitta finansieringen och
oka krediterna till de grupper som omfattas
av startlinen okar dessa gruppers betal-
ningsformaga. Det betyder att prispaverkan
pa marknaden principiellt blir positiv. Men
flera fakrorer talar for att prispaverkan dnda
ir begrinsad. Overslagsberikningar gjorda
i Evidens (2019) ger att kreditstocken okar
med omkring 2 miljarder kronor i det tidi-
gare beskrivna startlanesystemet. Detta ska
sittas i relation till den 4rliga 6kningen av
bolinestocken (om ca 4 100 mdkr kronor)
som har varit runt 7 procent de senaste
dren, vilket motsvarar 287 miljarder kronor
arligen. Den samlade bedémningen 4r att
kreditvolymen dirmed 6kar med ca en pro-
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Tabell 17. Antal omsatta

Bostadsratt 2017 bostadsratter inom
lagprissegmentet per ar

Stockholm 5278 4 687 5 363 5 402
Kalla: Varderingsdata och Evidens.

Jarfalla 367 301 306 304

Jonkoéping 319 342 376 344

Vasteras 535 500 524 424
Tabell 18. Totalt

Hyresratt 2017 antal nyproducerade
hyresbostader

Stockholm 1957 2142 2347 2053 67
Kalla: SCB.

Jarfalla 172 110 129 534

Jonkoping 560 261 211 222

Vasteras 535 371 604 330

cent och att priseffekterna dirmed kan vara
i samma storleksordning, nagon eller nagra
procent. Detta kan sittas i relation till den
prisdkning som givits av makroekonomiska
faktorer, demografi och regional tillvixt de
senaste decennierna och som uppgatt till
flera hundra procent.

Niégon eller nigra procents prisdkning
kan ocksa sittas i relation till skillnaderna
i boendekostnader mellan alternativen att
kopa en bostad inom ldgprissegmentet och
att hyra en nybyggd hyresbostad. I exempel-
vis Jarfilla var nyproduktionshyran enligt
tidigare redovisning 2 296 kronor per
kvadratmeter och ar for tvd rum och kaok.
Motsvarande boendekostnad, inklusive
kostnad for eget kapital, i en lika stor
bostadsritt var 1 262 kronor per kvadrat-
meter och ar — en skillnad pd ca 1 000
kronor per kvadratmeter och ar. Det finns
siledes en stor prismarginal innan bostider
inom lagprissegmentet pa bostadsritts-
marknaden far priser som ger boende-
utgifter eller boendekostnader i paritet

med nya hyresbostider. Detta kan ytterli-
gare belysas med ett enkelt rikneexempel.
Om kostnadsskillnaden kapitaliseras och
boendekostnaderna skulle vara likvirdiga
mellan bostadsritterna inom lagpris-
segmentet och nya hyresritter i Jarfilla
maste priset pd bostadsritterna stiga

med ca 28 500 kronor per kvadratmeter
(1 000/0,035 = 28 500, ddr 0,035 dr en
kapitaliseringsrinta pa 3,5 procent). Efter-
som bostadsritten inom lagprissegmentet
idag kostar ca 33 000 kronor skulle priset
alltsa behova stiga till ca 60 000 kronor
per kvadratmeter f6r att boendekostnaden
i hyres- respektive bostadsritten skulle vara
lika stor.

Den sammanfattande slutsatsen blir dir-
med relativt entydig. Stor prispaverkan till
foljd av andra faktorer och kostnadsrelatio-
ner mellan bostider inom lagprissegmentet
och tillgingliga hyresritter talar for att pris-
effekter till f6ljd av avveckling av kredit-
restriktioner eller inforande av exempelvis
startlan kan bedémas vara marginella.
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5. Sparbehov for

tillgang till

Erlsmasagt over-
mliga bostader

Bolanetaket staller krav pa hogt sparande. For att kopa
en bostad kravs 15 procent i egen insats. | Linkoping
kravs exempelvis 220 000 kronor for en genomsnittlig
etta och i Solna behdvs narmare 400 000. Det tar manga
ar att spara ihop till, men for dagens unga upphor inte
sparandet vid forsta kopet. Tvartom visar vara analyser
att sparandet maste fortsatta om man har for avsikt att
flytta till en storre bostad och fortsatt atnjuta samma
boendestandard som tidigare generationer. For att
flytta fran en trea i Linkoping till hus (givet en real varde-
O0kning pa 3 procent) maste ett hushall spara 7 500
kronor i manaden under fem ar innan man uppnar en
boendeutgift pa en hallbar niva runt 25 procent av
disponibel inkomst.

Som visats i foregiende kapitel kan hushall
som etablerar sig pa den dgda bostadsmark-
naden atnjuta ligre boendeutgifter och
visentligt ligre boendekostnader 4n om

de hyr en tillginglig hyresbostad som ofta
ar nyproducerad med relativt hoga hyror.
Med ligre boendeutgifter och boendekost-
nader 6kar dessutom hushallens utrymme
for sparande och konsumtion.

Men det ir inte bara hushall med ligre
inkomster som har svart att fa tilleride ill
den 4gda bostadsmarknaden till f6ljd av
bolanetak och amorteringskrav. Aven andra
hushall, med normala inkomster, har fact
det svarare att kopa en bostad. Boldnetaket
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i kombination med stigande priser innebir
att hushéllen maste spara ihop ett allt storre
kapital for att kunna forvirva en bostad.
Ett startlanesystem dir hushéllets egna
kapital insats begrinsas till fem procent for
forstagingskopare kan darfér motiveras
ocksa av villkor f6r normalinkomsttagare.
Fragan dr hur stora sparbelopp som krivs
for forvirv av bostider for olika typer av
hushall och olika bostadsstorlekar pa olika
lokala bostadsmarknader.

I detta kapitel diskuteras sparbehov
till f6ljd av bolanetaket. Med kunskap
om prisnivier och bostadsstorlekar samt
genomsnittliga inkomstnivaer bland hus-
hall i aldrarna 20 till 30 ar dr det mojligt
att berdkna vilken storlek pé insats av eget
kapital som ger rimliga boendeutgifter.

Typhushall och marknader

Beroende pa familjesituation — ensam-
stdende, sammanboende och med eller
utan barn — antas att efterfragan pa bostad
ser lite olika ut. Tre typhushall studeras
och kalkylen baseras pd att hushéllen efter-
fragar en bostadsritt i flerfamiljshus. For de
olika typfamiljerna antas att ensamstiende
efterfragar en etta, sammanboende utan
barn efterfrigar en tvia och sammanboende
med barn efterfragar en trea. Analysen ir
gjord for ett antal olika marknader med
skilda prisnivaer:
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* Stockholmsregionen i form
av Solna och Jirfilla

* Goteborg

* Malmo

* Linkdping
* Umea

* Sundsvall

e Kalmar.

Prisdata 6ver bostadsrittsmarknaden visar
att bostadspriserna ar hogst i Solna och
Goteborg. Av de studerade marknaderna
har Kalmar och Sundsvall de ligsta priser-
na, figur 33. I Stockholm kostade 2019
ett rum och kék ca 3,1 miljoner kronor,

i Goteborg ca 2,8 miljoner kronor och i
Malmé ca 1,3 miljoner kronor. De billigaste
ettorna fanns i Sundsvall och Kalmar dir
de kostade 760 000 respektive 1 miljon
kronor.

For att kunna forvirva en bostad inne-
bir bolanetaket, som tidigare diskuterats,
att det krivs 15 procent eget kapital. Med
gillande priser ger det den minsta méjliga
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insatsen av eget kapital pa de olika mark-
naderna enligt figur 34. For att kunna for-
virva ett rum och kok i exempelvis Lin-
koping méste hushallet ha ett sparkapital
om minst 220 000 kronor och f6r att kunna
kopa tre rum och kdk 300 000 kronor.
Men dven om hushéllet skulle férfoga
over detta sparkapital kan boendeutgifter-
na forenade med en belidningsgrad om 85
procent och dirtill knutna amorteringskrav
inda bli hoga. I exempelvis Goteborg och
Linkoping blir boendeutgiftsandelarna
héga. I Linkoping blir initialt boende-
utgiftsandelen 45 procent av disponibel
inkomst for ensamboende som koper en
etta, vid en belaningsgrad om 85 procent,
se figur 35 och 36. For att hushallet ska
fa en rimligare ekonomisk situation kan
boendeutgiftsandelen behéva sinkas. I
foregiende avsnitt sattes ett rikemirke vid
28 procent for att ocksa hushall med ligre
inkomster ska fa ett rimligt belopp over for
ovriga levnadsomkostnader. For hushall
med lite hdgre inkomster, inklusive normal-
inkomsttagare, kan grinsen rimligen héjas
nagot eftersom de har hogre disponibla
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Kalla: Valueguard, SCB och Evidens.

69



70

Figur 35. Boendeutgifts-
andelar i Goteborg

med nuvarande
amorteringskrav

Kalla: Egna berékningar.

Figur 36. Boendeutgifts-
andelar i Linkdping
med nuvarande
amorteringskrav

Kalla: Egna berakningar.
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inkomster. I berdkningen sitts dirfor den
acceptabla grinsen till ca 35 procent, vilket
fortfarande dr en hog andel jamfort med
nationella genomsnitt, jimférbart med
ensamhushall i hyresritt enligt diskus-
sionen i det inledande kapitlet. Men en
boendeutgiftsandel om 35 procent kriver
att den egna kapitalinsatsen ar hogre dn 15
procent, den maste oka till 29 procent eller
fran 222 000 till 429 000 kronor i Lin-
koping, se tabell 19.

For att kunna 6ka den egna kapitalinsatsen
fran 15 procent som bolanetaket kriver till

Boendeutgiftsandel for sammanboende utan barn, 2 r.o.k.
Boendeutgiftsandel for sammanboende med barn, 3 r.o.k.

en niva som ger 35 procents boende-
utgiftsandel, krivs att hushéllet har ett
storre sparkapital pé flera av de studerade
marknaderna. Det giller férutom Lin-
koping ocksa i Solna, Goteborg och Umes.
I Jirfilla, Malmé, Kalmar och Sundsvall
ger 85 procents beliningsgrad mer rimliga
boendeutgiftsandelar. I dessa marknader
krivs att sparandet anpassas till nivin som
ges av boldnetaket.

Resultatet fran kalkylmodellen visar att
sparbehoven ir omfattande i storstads-
regionerna Stockholm och Géteborg. Om
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Belaningsgrad och eget kapital
boendeutgiftsandel 35 procent

Belanings-
grad, procent

Eget kapital, LTV

85 procent, kronor

Solna 368 000
Goteborg 341000
Jarfalla 259 000
Linkdéping 222 000
Umea 212 000
Malmo 190 000
Kalmar 148 000
Sundsvall 113 000

spartiden ska begrinsas till tio ar, dvs. om
hushillet bérjar spara nir det fyllt 20 och
sparar till 30 4rs dlder, krivs ett manads-
sparande om ca 6 000 kronor per mdnad
for att lanets storlek och amorteringar
enligt gillande regler inte ska ge hogre
boendeutgiftsandelar in 35 procent av dis-
ponibel inkomst. I praktiken ir det relativt
fi unga vuxna som klarar ett s& omfattande
sparande utan hjilp av forildrar eller andra
sliktingar. Berikningen visar saledes att
ett hogt sparande 4r en forutsittning for
att etablera sig pa centrala delar av bostads-
marknaden i storstdderna. Lite lingre ut
fran regioncentrum ar dock priserna lagre.
I exempelvis Jarfilla, som studerats mer
ingiende i foregdende kapitel, med pendel-
avstand till regioncentrum innebir ett lan
med en beliningsgrad om 85 procent en
boendeutgiftsandel som blir mer hanterbar
och det nédvindiga sparandet faller till ca
1 900 kronor per méanad.

Ocksa i regionstiderna Linkdping och
Umea méste hushallet oka insatsen av eget
kapital ut6ver vad bolanetaket kriver. Hir
krivs ett sparande pa ca 3 000 kronor per
ménad om sparhorisonten ir 10 ar. Delvis
beror det pa att en stor andel av unga hus-

Eget kapital, kronor

Sparbehov per
manad, 5 ars
sparande, kronor

Sparbehov per
manad, 10 ars
sparande, kronor

69% 761 000 12 000 5 550
59% 933 000 14 500 6 750
85% 259 000 4000 1900
71% 429 000 6 500 3100
70% 424 000 6 600 3100
85% 190 000 3 000 1400
85% 148 000 2 400 1100
85% 113 000 1800 800

hall i dessa stider 4r studenter och har ligre
inkomster. For forvirvsarbetande unga
vuxna blir sparbehoven dirfor nagot lagre.

I Malmo, Kalmar och Sundsvall moti-
veras sparandet frimst av bolanetaket
eftersom prisnivaerna ir ligre. For att klara
en insats med eget kapital som motsvarar
bolanetaket krivs ett manadssparande om
mellan 800 och 1 400 kronor, givet att spa-
randet sker under tio ar.

Slutsatsen ir det krivs ett relativt om-
fattande sparande hos ensamboende unga
vuxna for att de ska kunna etablera sig
med rimliga boendeutgifter pa den dgda
bostadsmarknaden. Stérst sparbehov finns
av naturliga skil i storstiderna men ocksi i
regionstider krivs ett kontinuerligt sparan-
de. Det talar for att ett system med startlin
som diskuterades i foregdende kapitel skulle
vara efterfrigat av minga hushall.

Ocksa sammanboende unga vuxna méste
spara for att kunna kopa en bostad. For
denna grupp ir dock den accepterade
boendeutgiftsandelen nagot ligre efter-
som deras disponibla inkomster dr hogre.

I kalkylen anvinds 25 procent som en
ovre grins for medelinkomsttagare. Men
eftersom de i normalfallet har mer 4n en

Tabell 19. Belaningsgrad
och sparbehov for
forvarv av ett rum och
kok vid 35 procents
boendeutgiftsandel. |
berakningen av spar-
behoven pa fem och
tio ars sikt antas att
sparkapitalet har en
I6pande forrantning
om i genomsnitt

3 procent per ar

Kalla: Egna berakningar.
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Tabell 20. Belaningsgrad
och sparbehov for
férvarv av tva rum och
kok vid 25 procents
boendeutgiftsandel.

| berdakningen av
sparbehoven pa fem
och tio ars sikt antas
att sparkapitalet har en
lopande férrantning om
i genomsnitt 3 procent
per ar

Kalla: Egna berakningar.

inkomst til sammanboende hdgre faktiska
boendeutgifter och sparbehovet blir i relati-
va termer nigot lidgre 4n for ensamboende.
Dessutom 4r marginalkostnaden for att
képa tva rum och kok istillet for ett rum
och kok begrinsad, en tvda kostar inte
dubbelt sa mycket som en etta. I tabell 20
redovisas sparbehoven enligt kalkylmodellen
for ett ungt sammanboende par som f6r-
virvar en bostadsritt om tvd rum och kok.
Av studerade marknader 4r det bara i
Solna som sparbehovet gir utover 15 pro-
cents egen kapitalinsats vid ett antagande
om en accepterad boendeutgiftsandel om
25 procent. Men det krivs fortfarande ett
patagligt sparande. Om sparkapitalet ska
genereras pa 10 drs sikt maste paret spara
ca 3 000 till 4 000 kronor i manaden i
bade Solna och Géteborg. I regionstiderna
varierar samma sparbehov mellan 1 000
och 2 000 kronor i manaden.
Sammanfattningsvis visar kalkylerna att
unga hushéll har goda motiv att spara rela-
tivt omfattande belopp for att kunna kopa
en bostad och samtidigt erhélla rimliga
boendeutgiftsandelar. I storstadsregionerna
uppgar sparbehoven till flera tusen kronor
per manad, frin ca 3 000 till upp till ca

Belaningsgrad och eget kapital,
boendeutgiftsandel 35 procent

Eget kapital, LTV

85 procent, kronor

Belanings-
grad, procent

Eget kapital, kronor
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6 000 kronor, dven vid ett relativt lingsik-
tigt sparande. I regionstiderna i storstider-
nas ytteromraden faller sparbehovet men ir
fortsatt patagligt. I dessa marknader krivs
ett sparande pd ca 1 000 till 3 000 kronor
per minad. Med ett startlin dir den egna
kapitalinsatsen kan begrinsas till 5 procent
istillet for 15 procent for forstagangskopare
skulle kravet pa kapitalinsats och spartiden
i princip kunna minska med ungefir tva
tredjedelar.

Fran forsta boendet till det
andra

Prisokning och inflation har inneburit att
tidigare generationer har kunnat anvinda
sitt boende som en hivsting for att ta sig
vidare pd bostadsmarknaden, oavsett om
det handlar om tvéd ensamstiende hushall
som flyttar ihop och forvirvar en storre
bostad eller redan sammanboende hushall
som pé grund av familjesituationen vill
vixla upp sitt boende och kanske flytta
fran ligenhet till smihus.

Fragan ir vilka mojligheter dagens forsta-
gangskopare har till liknande hivstinger.
Ricker det egna kapitalet som genereras i
bostaden av virdetillvixt och amorteringar

Sparbehov per
manad, 5 ars
sparande, kronor

Sparbehov per
manad, 10 ars
sparande, kronor

Solna 466 000 85 466 000 7 300 3400
Goteborg 419 000 9 586 000 9 200 4 250
Jarfalla 310 000 85 310 000 4900 2 300
Linképing 272 000 85 272 000 4300 2 000
Umea 260 000 85 260 000 4100 1900
Malmo 252 000 85 252 000 3950 1850
Kalmar 207 000 85 207 000 3300 1500
Sundsvall 153 000 85 153 000 2 400 1100
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Boendeutgift villa - med sparande

eller kommer det att krivas ett fortsatt hogt
sparande?

I figur 37 illustreras effekterna pa boen-
deutgiften for ett sammanboende par
90-talister i Linkoping med barn. Hushail-
let efterfragar idag tre rum och kék, men
efter fem ar vill hushéllet flytra «ill en villa
i Link6ping. Om hushallet har en genom-
snittlig inkomst for motsvarande grupp i
Linkoping och forvirvar en genomsnittlig
3:a idag innebir det att boendeutgifts-
andelen blir pa cirka 25 procent, givet att
hushallet har ett sparkapital for att finan-
siera 15 procent av priset. I takt med en
forvintad real inkomstutveckling pa 2
procent och en inflation pa 2 procent
tillsammans med amorteringar sjunker
boendeutgiftsandelen under dessa fem ar
till knappt 20 procent. Hushéllet har alltsa
forutom hégre inkomster under denna period
ocksd okat det egna kapitalet i bostaden.

Hushéllet antas efter fem &r redo att
flytta till et smahus. Fragan 4r da vilka
mojligheter som finns med det egna kapital
som byggts upp i bostaden. Under forut-
sittningen att prisutvecklingen pa smahus
motsvarar den for flerbostadshus kommer
hushallets egna kapital som genererats i det
tidigare boendet “ricka” for att klara en

Figur 37. Boendeutgifts-
andelar i Linkoping
med nuvarande
amorteringskrav

Kalla: Egna berédkningar.
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Boendeutgift villa — utan sparande

belaningsgrad pé 85 procent.. Boende-
utgiftsandelarna i ett sidant fall kommer
dock bli ohallbart héga pa grund av stora
amorteringar till foljd av amorteringskraven.
For att hushéllet ska na rimligare och
mer genomsnittliga boendeutgiftsandelar
(for sammanboende med barn i smahus) pd
cirka 25 procent, krivs att hushallet fort-
sitter att spara under tiden som det bor i
trerumsligenheten. Kalkylmodellen

visar att det krivs ett fortsatt
sparande pa hela 7 500

kronor i manaden (givet

Hushallen
maste fortsatta
spara

en real virdedkning pa 3
procent) under dessa fem
ar. Med ett sddant sparan-
de, tillsammans med den
tillvixt i eget kapital som
ges av prisutvecklingen pé
den nuvarande bostaden, skulle
hushallet dter fa en boendeutgift pa
en hallbar niva runt 25 procent av dispo-
nibel inkomst.

Slutsatsen ir att dagens unga generation
behover fortsitta att spara utdver de lopande
amorteringarna, dven efter det forsta intrd-
det pa bostadsmarknaden, for att kunna
dtnjuta samma boendestandard som tidigare
generationer.
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é. Skillnader i
beskatining av
hyrda och agda
bostader

Fastighetsagarna, Hyresgastforeningen och Sveriges
allmannytta har beraknat att skatteskillnaderna hojer
boendeutgiften i en hyresratt med hela 2 400 kronor
per manad for jamforbara bostader (2017). Vara analy-
ser pekar pa att det ar nagot missvisande slutsatser,
bland annat for att man missar bostadsagarnas kostna-
der for eget kapital och for att det saknas skal till att
anvanda skattesystemet for att utjamna skillnader
mellan agt och hyrt. Daremot finns det goda argument
for att beskattningen inte ska snedvrida investerings-

volymerna i ekonomin.

I tidigare avsnitt visas att boendeutgifter
och boendekostnader i igda boendeformer
normalt ir lagre, i vissa fall visentligt ldgre,
in i motsvarande hyresbostidder och att
boendeutgifterna paverkas av egenskaps-
skillnader mellan upplatelseformerna, sir-
skilt vad giller hur de finansieras.

I den bostadspolitiska debatten menar
flera aktorer att boendeutgifterna 4r hogre
i hyresbostdder 4n i smdhus och bostads-
ritter pa grund av skillnader i beskattning-
en och att beskattningen skulle vara en
huvudorsak till kostnadsskillnaderna mel-
lan att dga och att hyra. Fastighetsigarna,
Hyresgistforeningen och Sveriges allmin-
nytta (2017) har beriknat att skatteskillna-
derna hojer boendeutgiften i en hyresritt
med hela 2 400 kronor per manad for jim-
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forbara bostider. Berikningen har fitt stort
genomslag i den bostadspolitiska debatten.
Men ir berikningen rittvisande?

Skillnader i boende-

utgifter beror i hég grad pa
egenskapsskillnader

Det ir inte enkelt att utvirdera skillnader
i beskattning mellan hyrda och dgda
bostidder. En grundliggande orsak ir att i
ena fallet beskattas foretag utifran grund-
liggande doktrin om féretagsbeskattning
genom fastighetsskatt och bolagsskatt
som riktas mot bostadsféretagen. I det
andra fallet sker beskattningen av hushall
utifran principer som formats for beskatt-
ning av privatpersoner med inkomstskatt,
kapitalinkomstskatt, fastighetsskatt och
reavinstskatt samtidigt som privatpersoner
kan utnyttja rinte- och ROT-avdrag som
minskar skattebelastningen. De ursprung-
liga syftena med bolagsbeskattning respek-
tive beskattning av privatpersoner skiljer
sig 4t och har inte utformats for att utgifter
forenade med att hyra bostider ska vara
lika stora som i det fall hushallet kper och
dger sjilva.

En grundliggande utgidngspunkt ir att
skillnader i boendeutgifter mellan en hyrd
och dgd bostad ska reflektera egenskaps-
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skillnader mellan att dga och hyra en
bostad. De olika egenskaperna tilltalar
olika hushill i olika utstrickning, bade
utifrdn hushéllens allminna boende-
preferenser och utifran hushallets position
i livscykeln. Hur hushallet uppfattar risker,
hur stor méjlighet hushallet har att finan-
siera en bostad samt vilket tidsperspektiv
hushallet har, 4r i normalfallet avgorande
for vilken boendeform som hushéllet viljer.
Det idr ocksa rimligt att det dr just hushal-
lets preferenser och de olika boendeformer-
nas genuina egenskapsskillnader som avgor
detta val.

Som visats i tidigare kapitel paverkas
skillnader i boendeutgifterna starkt av ett
antal sidana skillnader:

* For dgda bostider tillfér hushillen
sjalva riskkapitalet i form av den egna
kapitalinsatsen som exponeras for bade
mojligheten att kapitalet vixer vid sti-
gande priser eller minskar om priserna
sjunker. Fér den som hyr sin bostad
sker forsorjningen av eget kapital
ytterst genom att aktiedgarna i bostads-
foretaget tillfor kapitalet och formulerar
ett avkastningskrav som bland annat
ska spegla och ersdtta risker.

* Hyresgister maste ersitta fastighets-
dgaren for dennes kostnad for eget
kapital och kostnaden hamnar foljake-
ligen pa hyresavin. For den som 4ger
sin bostad genererar kostnaden for eget
kapital ingen utgift under boende-
tiden.

* Opver tid faller rinteutgifterna i
dgda bostider till foljd av att lanet
amorteras. | hyresritten sitts hyran
och didrmed boendeutgiften enligt
bruksvirdesregler och boendeutgifter-
na forindras i enlighet med centrala
forhandlingséverenskommelser som
baseras pa den allminna kostnads-
utvecklingen.

* En del forvaltningsarbete utfors av
hushallet sjilvt i smidhus och bostads-
ritter medan i princip allt arbete sker
med fullt ut beskattad arbetskraft i
hyresbostider.

En ytterligare central skillnad 4r att
sméhus och bostadsritter forvirvas till
marknadspriser medan hyresnivan och
boendeutgiften for hyresbostider antingen
bestims av bruksvirdet nir det giller
dldre hyresbostider och presumtionshyra,
alternativt sa kallade egensatta hyror vid
nyproduktion. Pa de storre tillvixtmarkna-
derna finns koer till hyresbostider, vilket
indikerar att hyresnivéerna ligger under
marknadspriser. Boende med hyresritt
erhaller dirmed en slags subvention jim-
fort med ett marknadspris. For tva i vrigt
identiska bostider i samma kvarter kan
skillnaden i boendeutgifter till foljd av att
den ena bostaden ir en bostadsritt som
forvirvas till marknadspris och den andra
en hyresritt med bruksvirdeshyra vara
mycket stora.

Fér nyproduktionen ligger hyresnivin
nirmare ett marknadspris men pa flera
marknader finns betydande kotider ocksd
till nyproduktionen. For delar av nypro-
duktionen av hyresritter tillimpas ocksi
tomtritt vid forsiljning av kommunal mark
vilket i praktiken i flera fall kan innehélla
en subvention om motsvarande mark-
forsiljning till bostadsritts- och sméhus-
produktion samtidigt sker till marknads-
pris. De olika principerna for hur hyran
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bestims 4r sammanfattningsvis en slags

egenskapsskillnad som forsvarar en jaim-
forelse mellan boendeutgifterna i dgda
boendeformer respektive hyrda bostider.

Utdver egenskapsskillnader finns det fler
svarigheter att jimfora just boendeutgifter
mellan de olika upplatelseformerna.

For det forsta 4r det centralt att forsta att
en eventuell snedvridning av beskattningen
drabbar upplatelseformen hyresritt, inte
hyresgisterna, genom att nyproduktionen
blir lig. Det 4r allts inte friga om rittvisa
eller fordelning. Nuvarande hyresgister
paverkas inte eftersom deras boendeutgift,
hyran, redan i manga fall 4r bestimd pa
grunder som innebir en lidgre hyra 4n vad
en marknadsmaissig hyra skulle vara.

For det andra spelar beskattningen ingen
roll pa sikt for nivin pa boendeutgiften i
dgda bostdder. Pa kort sikt 4r hushéllens
betalningsvilja eller virdet av den sa kall-
ade boendetjinsten konstant. For bade
dgda och hyrda bostider kan hushéllets
betalningsvilja (eller virdet av boende-
tjdnsten) uttryckas som den sa kallade
brukarkostnaden. Brukarkostnaden bestar
av summan av hushéllets kostnader for
kapital, drift och underhall samt skatte-
kostnader. Om skatterna pa dgda boende-
former plétsligt hojs, utan att hushallens
betalningsvilja samtidigt 6kar, maste pri-
serna och dirigenom kapitalkostnaderna
falla for att brukarkostnaden ska vara
oforindrad. Det betyder i praktiken att en
skattehojning pa dgt boende, exempelvis i
form av hojda fastighetsskatter eller sinkta
rinteavdrag, kapitaliseras i bostadspriserna.
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Det betyder vidare att hojda skatter pa sike
kompenseras av sinkta rintekostnader for
hushillet nir priserna anpassas nerat. Den
totala boendeutgiften blir dd oférindrad.
Det ir ur ett principiellt perspektiv egalt
for hushallet om kostnaden upptrider som
en skatt eller en rintekostnad. Jimforelser
mellan boendeutgifter i hyresbostider

och dgda bostider till foljd av skatteregler
blir dirfor mycket svértolkade, nistintill
meningslosa.

Skillnad i beskattning
mellan hushall i olika
upplatelseformer

I rapporten "Balanserade ekonomiska vill-
kor — en skattereform for hyresritten”,

som refererats ovan, beriknades skatte-
skillnaden mellan att 4ga och att hyra en
bostad till 2 400 kronor per ménad, till
hyresrittens nackdel. Slutsatsen i rapporten
ir att beskattningen ir orittvis och att det
till stor del beror pa rinte- och ROT-
avdrag. Slutsatsen dr dock problematisk.
Utéver de allméinna jimforelseproblemen
mellan upplatelseformerna som beror pa
bruksvirdessystemet och kapitalisering av
skattekostnader, finns ytterligare ett grund-
liggande problem med berikningen i rap-
porten, nimligen att kostnaden for hushal-
lets egna kapital helt utelimnats. Det egna
kapitalet f6r den som koper en bostad for-
utsitts vara gratis. Med ett sidant underligt
antagande gar det inte att uttala sig om
skatteskillnader for hushillet som ska vilja
mellan att 4ga och hyra sin bostad. En vik-
tig egenskap hos det dgda boendet ir just
att den som koper sin bostad anvinder sitt
sparkapital. For att hushallens totala skatte-
situation ska kunna analyseras maste dirfor
hinsyn tas till att den som képer sin bostad
anvinder ett eget sparkapital.

Om analysen av skatteskillnader som
paverkar valet av boendeform tar sin
utgingspunket i hushdillets skattesituation
och inte begrinsas till bostadens, blir
jimforelser mellan hyrt och 4gt boende
mer relevanta. Det handlar dé inte om
att boendeutgifterna bér vara lika stora
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Hushall i bostadsratt

Differens hyresratt — bostadsratt

Hushall i hyresratt

Bolagsskatt 22 % 5208 8333 6619 9744 1410 1410
Ranteavdrag 22 % 5208 8 333 6 090 9215

Kapitalskatt 6012 9137 8610 11735 2598 2 599

Privat ranteavdrag 30 % 5610 8735 8610 11735 3000 3000

ROT-avdrag 8610 11735 3063 3063

3167

5 548 8673

Eget arbete 5443 8568 8610 11735 3167

Nulaget 5443

mellan olika upplatelseformer eller om
rittvisa och fordelning, utan om att den
totala beskattningen av hushallet inte i
nagon storre omfattning ska snedvrida
allokeringen av kapital i niringslivet. Om
en sektor ir tydligt skattegynnad kom-
mer ett allt storre kapital allokeras dit

pa bekostnad av kapitalforsérjningen till
andra delar av niringslivet. Om bostider
generellt sett dr skattemissigt gynnade kan
bostadsinvesteringarna bli allt for stora i
relation till investeringarna i andra delar av
niringslivet. Om dessutom hyresritter dr
skattemissigt missgynnade kommer det att
byggas for lite hyresbostider i férhallande
till hushillens preferenser. Det centrala i
argumentationen ir att det ar hushéllens
preferenser till foljd av skillnader i egen-

8568 8610 11735

skaper mellan dgt och hyrt boende som ska
styra investeringsvolymerna inom bostads-
sektorn, inte skattesystemets utformning,

I en artikel i Ekonomisk debatt nr 4
2020 redovisas ett forsok till atc analysera
hur beskattningen paverkar skillnaden i
boendeutgifter f6r hushall som viljer mel-
lan en nyproducerad bostads- respektive
hyresritt, (Bengtsson och Kopsch, 2020).
Genom att hyresgisten forutsitts gora en
investering i finansiellt sparande genom
kop av aktier i bostadsforetaget som dger
hyresbostaden och som motsvarar bostads-
rittskdparens insatta egna kapital, blir
jimforelsen av de bida hushallens skatte-
situation mer relevant. Berikningen av
skatteskillnader mellan de tvé hushéllen
redovisas i tabell 21.

3167 3167

Tabell 21. Jamforelse av
skatteutgifter mellan
hushall i bostadsratt och
hyresratt

Kalla: Bengtsson, Ingemar och
Kopsch, Fredrik.



Bostadsritten antas kosta 3 miljoner

kronor. Rintan for bade hushéllet och
bostadsféretaget dr 1,43 procent fore skatt.
Avkastningen pa eget kapital sitts till 5
procent fore skatt. Bide bostadsforetaget
och hushillet antas ha en total belanings-
grad pa 75 procent.

Hushéllen antas i en situation utan skatt
ha en boendeutgift pa ca 5 200 kronor per
manad och hushallet i bostadsritt en kost-
nad for eget kapital som gor att den totala
boendekostnaden blir 100 000 kronor per
ar eller 8 333 kronor per manad. Hushallet
i hyresritt har en hyreskostnad pa 100 000
kronor men investerar samtidigt 750 000
kronor i aktier i bostadsforetaget och far
dirmed en utdelning av foretagets vinst
som reducerar kostnaden till 5 200 kronor
i manaden.

I utgangsliget fore skatt ger forutsict-
ningarna bostadsritts- och hyresritts-
hushallet samma boendeutgift och samma
boendekostnad i syfte att kunna isolera
skatteskillnaderna. Men med skatt visar
Bengtsson och Kopsch att likvirdigheten

dndras. Bostadsforetaget betalar skatt pa
den vinst som uppstér till f6ljd av att hyres-
gisten betalar hyra. Da okar kostnaden
i hyresritten och dirmed hyran givet att
hyresgistens utdelning ska vara oférind-
rad, med 1 410 kronor i minaden. Men
bostadsforetaget far samtidigt gora rinte-
avdrag fore bolagsskatt pé rintekostnad-
erna som foretaget har. Med gjorda antag-
anden minskar di bostadsféretagets kost-
nader med 529 kr i manaden. Skillnaden i
manadskostnad mellan hushillet i bostads-
ritten och hyresritten blir da netto ca 880
kronor i manaden.

I ndsta steg betalar hyresgisten kapital-
inkomstskatt pa aktieutdelningen, drygt
2 500 kronor per manad. Bostadsritts-
innehavarens kapitalskatt dr svar att be-
rikna men kan teoretiskt beriknas som
alternativkostnaden for det kapital efter
skatt som investerats i bostadsritten,
ca 800 kronor i manaden. Vidare kan
bostadsrittsinnehavaren gora ett rinte-
avdrag om ca 400 kronor per manad och
med gjorda antaganden ocksi ROT-avdrag
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och minskad skatt till foljd av eget arbete;
dessa tva skatteférdelar uppgar till mindre
belopp, ca 60 respektive 100 kronor per
manad.

Sammantaget visar Bengtssons och
Kopschs berikning att hushallet i hyresritt,
som i stillet for kapitalinsats i bostaden
investerat i aktier i bostadsforetaget, far
en total skatteberoende kostnad som ir
ca 3 200 kronor hogre per ménad 4n den
motsvarande skatt som bostadsrittskoparen
betalar. Berikningen visar samtidigt att
den storsta skatteeffekten uppstir genom
att hyresgisten betalar kapitalinkomstskatt
om 2 500 kronor per manad pa aktie-
utdelningen. Kapitalskatten ir siledes den
enskilt storsta skattebelastningen till hyres-
gisthushallets nackdel. Den nist storsta
skattemissiga nackdelen sett ur hyresgist-
hushallets perspektiv dr bolagsskatten som
utgor 1 400 kronor av skatteskillnaden.
Rinteavdraget for bostadsrittsidgaren r en
relativt liten del av skatteskillnaden, 400
kronor av totalt 3 200 kronor, vilket sna-
rast dr ndgot mindre 4n virdet av det rinte-
avdrag bostadsforetaget far gora, som dr ca
500 kronor. ROT-avdraget har en mer eller
mindre marginell betydelse i relation till
andra skatter.

Slutsatsen frin Bengtssons och Kopschs
studie 4r att hyresgisthushéllet betalar mer
skatt dn bostadsrittsigaren. Men den avgo-
rande skatteskillnaden uppstar pa grund
av beskattningen av hyresrittshushallets
kapitalinkomster och att bostadsforetaget
miste betala bolagsskatt, inte till foljd av
rinteavdrag och ROT-avdrag.

Debattens nuvarande fokus, att rinte-
avdrag och ROT-avdrag skapar stora skill-
nader i skattehinseende mellan de bada
upplételseformerna, 4r ssmmanfattningsvis
missvisande. Bolagsskatten tillsammans
med fastighetsskatten utgor dock en slags
dubbelbeskattning av hyresritten som ris-
kerar att snedvrida beskattningen och den
allminna kapitalallokeringen i niringslivet
till hyresrittens nackdel. Berikningarna
ger dirmed argument for att minska hyres-
rittens skattebelastning genom att avskaffa
fastighetsskatten f6r hyresbostider eftersom

den tillsammans med bolagsskatten skapar
en dubbelbeskattning av hyresbostider

som inte drabbar foretag i andra delar av
niringslivet (annat an marginellt i den man

de dger fastigheter).

Neutral kapital-
beskattning?

Finanspolitiska ridet har ocksa intresserat
sig for om beskattningen av bostider ir
rimligt neutral (Englund, 2016). Men
delvis med en annan utgingspunkt in
Hyresgistforeningen med flera som enligt
ovan gor jimforelser av boendeutgifter
mellan olika upplatelseformer. Ridets
utgdngspunkt 4r att beskattningen av
kapital bor vara neutral mellan olika 79
former av kapitaltillgingar och att 4gda
bostider utgor en slags kapitaltillgingar.
Kapitaltillgangar beskattas i Sverige pa

tvé sitt. Dels en érlig beskattning av den
l6pande avkastningen, dels en beskattning
av reavinster nir tillgangen siljs. Med detta
synsitt betraktas fastighetsskatten som en
beskattning av den l6pande avkastningen
av att 4ga sitt boende. Avkastningen blir
da den “vinst” hushéllet gor genom att det
far ligre boendekostnader jimf6rt med att
hyra motsvarande bostad. Den ligre kost-
naden jimf6rt med att hyra motsvarande
bostad kan ses som ett positivt kassaflode,
en monetdr avkastning, som bor beskattas.
Skatteteoretiskt beskattas denna arliga
avkastning med fastighetsskatt.

Neutralitet mellan lanat och eget
kapital

Samtidigt finns inom kapitalbeskattningen
en avdragsritt for utgiftsrintor. Om hus-
hallet betalar kapitalskatt pd den l6pande
avkastningen ska samtidigt kostnader for
lanerintor kunna dras av i motsvarande
mén. Om denna avdragsritt inte funnits
skulle aktorer med eget kapital gynnas och
aktdrer som maste lina missgynnas. Med
avdragsritt och samtidig beskattning av
avkastning blir det neutralt om investerare
anvinder eget eller lanat kapital. Detta f6r-
hallande kan belysas med ett rikneexem-
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pel, dir det ena hushallet méste lana for att
képa sin bostad medan det andra hushallet
ir en kapitaldgare som kan kopa bostaden
for egna pengar.

Forst en person som inte har nigot eget
kapital, utan méste lina pengar for att
kunna kopa ett smihus. Sméihuset antas
kosta tva miljoner kr och rintan sitts for
enkelhetens skull till 5 procent. Rinte-
kostnaden fore skatt blir 100 000 kronor
per ar. Om rintan 4r avdragsgill med 30
procent blir den faktiska rintekostnaden
70 000 kronor per dr netto. Ett avskaffande
av rinteavdraget skulle alltsd hoja rinte-
kostnaden till 100 000 kronor.

Sedan en person
som inte behdver
lana, utan som har
tva miljoner kro-
nor i eget kapital.
For enkelhets skull
antas att denna
person har placerat
pengarna pa konton
som ger fem pro-
cents rinta. Kapital-
inkomsten fére skatt
blir da 100 000
kronor. Rinte-
inkomster beskattas
med trettio procents
marginalskatt och
nettoinkomsten
blir d4 70 000
kronor per ar. Om
personen tar ut sina tvd miljoner kronor
fran banken och képer en villa gar veder-
bérande miste om en nettoinkomst i form
av bankrintan pi 70 000 kronor. Detta ir
da kapitaldgarens rintekostnad (alternativ-
kostnad) for smahuset.

Den som maste lana pengar och den
som betalar bostaden med eget kapital har
alltsi samma rintekostnad: 70 000 kronor
per 4r.

Om avdragsritten for skuldrintor av-
skaffas okar rintekostnaden for personen
som inte har ndgot eget kapital: frain 70 000
kronor till 100 000 kronor. Rintekostnaden
(alternativkostnaden) f6r den som har eget
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kapital kar diremot inte alls: den f6rblir
oforindrad — 70 000 kronor — under forut-
sittning att inte skatten pa rinteinkomster
samtidigt avskaffas. I debatten finns inte
nigra sadana forslag. Sammanfattningsvis
skulle ett avvecklat rinteavdrag gynna vil-
bestillda hushall med tillgang till ett stort
eget kapital.

Slutsatsen fran Finanspolitiska rddets
analys var att nir fastighetskatten sinktes
2007, utan att avdragsritten minskades i
motsvarande man, uppstod en asymmetri
i kapitalbeskattningen och dgandet av
smahus och bostadsritter blev skattemissigt
gynnat. Principiellt kan symmetrin uppnas
genom att antingen
hoja fastighets-
skatten eller sinka
storleken pé rinte-
avdraget. For att
dterstilla symme-
trin foreslog Finans-
politiska radet att
avdragsritten for
utgiftsrintor skulle
kunna sinkas frin
30 till 20 procent,
alternativt att
fastighetsskatten
borde héjas. Pa sa
sitt, menade radet,
skulle beskattningen
av bostdder bli mer
likvirdig med
kapitalbeskattningen
av exempelvis ett ISK-konto. Efter studier
av fordelningseffekter av att sinka rinte-
avdraget eller dter hoja fastighetsskatten for
att aterstilla symmetrin, drog Radet slut-
satsen att en hojning av fastighetsskatten
skulle fa mer attraktiva férdelningspolitiska
effekter in en minskning av rinteavdraget.

I samma rapport diskuterade radet
dessutom beskattningen av hyresbostider.
Eftersom bostadsforetagen betalar bolags-
skatt var slutsatsen, precis som i Bengtsson
och Kopsch, att bostadsforetag ar utsatta
for en dubbelbeskattning nir de samtidigt
betalar fastighetsskatt. Andra foretag som
exempelvis industriforetag beskattas inte
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for sina centrala produktionsresurser i
form av maskiner eller datorer m.m.. Ridet
forslog att ”dubbelbeskattningen” skulle
kunna avvecklas genom att ta bort fastig-
hetsskatten for hyresbostadsfastigheter som
dgs av foretag.

En central friga ur ett politiskt perspek-
tiv dr i vilken utstrickning boendetjinsten
i ett smahus eller en bostadsritt ska betrak-
tas som en kapitalavkastning som l6pande
ska beskattas. Ett vanligt politiskt argu-
ment emot denna doktrin 4r att boendet
inte genererar motsvarande faktiska kassa-
fléde och att hushéllen dérfor kan fa lik-
viditetsproblem. Dessutom blir skattens
storlek svar att forutse f6r hushillen om
priserna forindrads snabbt. Denna effekt
uppstar nir skatten kopplas till bostidernas
marknadsvirden via taxeringsvirdet. Bide
likviditetsaspekterna och bristen pa forut-
sigbarhet var troligen viktiga forklaringar
till att fastighetsskatten var impopulir och
ddrfor sinktes kraftigt pa bostider med
héga marknadsvirden av den borgerliga
regeringen och samtidigt omvandlades till
en kommunal avgift med ett relative lagt
tak. Socialdemokratiskt ledda regering-
ar har sedan 2014 valt att inte dterinfora
den tidigare fastighetsskatten, troligen pa
grund av bristande legitimitet bland breda
hushéllsgrupper f6r en sadan atgird.

Sammanfattande slutsat-
ser om olika perspektiv pa
beskattningen av hyrda
och agda bostader

Pistienden i debatten om att rinteavdrag
och ROT-avdrag skapar en slags "orittvisa”,
bygger sammanfattningsvis pa en bristande
analys som bortser fran att en bostadsigare
har kostnader for eget kapital. Dessutom
visar genomgangen i detta avsnitt att det ir
problematiskt att utgd ifrin act skillnader i
boendeutgifter mellan dgda och att hyrda
bostider ska elimineras via skattesystemet.
Skillnader i boendeutgifter ska motiveras
av de olika upplatelseformernas genuina
egenskaper.

Av olika skil ar det 4r svart att dra slut-

satser om bostadsbeskattningens neutralitet
genom att jimféra boendeutgifter i befint-
liga bostdder mellan de olika upplatelse-
formerna. For nuvarande boende i hyresritt
spelar dndrade skatter ingen roll. Hyran
bestims av bruksvirdesystemet som kan
ge antingen lag eller hég boendeutgift jaim-
fort med boendeutgiften i dgda bostider.
Boendeutgiften i dgda bostider ges till stor
del av rintekostnader till f6ljd av mark-
nadsprissittning for dessa boendeformer.
Boendeutgiftsnivén till f6ljd av att hushall
koper en bostadsritt eller ett smahus dr
dessutom i princip oberoende av beskatt-
ningen. Eftersom skatteforindringar
kapitaliseras i priserna kommer den totala
boendeutgiften inte paverkas. Skattef6r-
indringar som gors for dgda bostider for-
dndrar dirfor pd sikt inte relationen mellan
boendeutgifter fér hyrda respektive dgda
boendeformer.

Diremot finns det goda argument f6r
att beskattningen inte ska snedvrida inves-
teringsvolymerna i ekonomin. En sadan
snedvridning kan férekomma om inves-
teringar i 4gda bostdder ar skattemissigt
gynnade framf6r investeringar i nya hyres-
bostider; investeringsnivan speglar di inte
hushallens preferenser. Tillgidngliga analy-
ser visar att investeringar av hyresbostider
kan missgynnas av att investerare i nya
hyresbostidder betalar bade fastighetsskatt
och bolagsskatt. Detta ir en slags dubbel-
beskattning som principiellt minskar inves-
teringar i nya hyresbostider. Det enklaste
sittet att eliminera dubbelbeskattningen
ar att avskaffa fastighetsskatten for hyres-
bostider.

Att ensidigt avveckla rinteavdragen for
hushall skulle vara en slags regressiv politik,
missgynna hushall utan ett stort eget kapital
och gynna kapitaldgare. Att hoja fastighets-
skatten for egna hem och bostadsritter skul-
le 6ka neutraliteten i kapitalbeskattningen,
men samtidigt troligen forbli en politiske
impopulir dtgird, eftersom det dels 4r svart
att gora beskattningen forutsebar for hus-
héllen, dels saknas en monetir intike att
beskatta i form av ett faktiskt kassaflode.
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7. Agda bostader

el

old resurs for

den sociala
bostadspolitiken

De samst stallda grupperna i Sverige har svart att agera
pa bade hyres- och agarmarknaderna och kraver en
helt annan bostadspolitik an exempelvis bruksvardes-
systemet eller riktade investeringsstod. Trots detta sa
saknas reformer som syftar till att stotta bosparande
eller forstagangskopet genom ett startlan. | andra
lander har flertalet olika verktyg lange varit sjalvklara
och sallan ifragasatta. Ratt anvanda gor de agar-
marknaden till en stor resurs for en mer utvecklad

social bostadspolitik.

I ett flertal andra linder finns insikter om
att positiva samhillsvirden skapas nir
hushall kan #ga sina bostidder. Det har i
sin tur motiverat politiska beslut om att
underlitta for férstagdngskopare att kopa
en bostad. I Sverige dr dock analys och
diskussion om dessa samhillsvirden i stort
sett frainvarande i den politiska debatten,
vilket dr sirskilt anmirkningsvirt mot
bakgrund av att en mycket stor andel av
den svenska bostadsstocken bestar av dgda
bostider i form av smahus och bostadsrit-
ter. Utbudet av prisvirda bostider pa bade
smihus- och bostadsrittsmarknaderna ir
dirfor stort. Men inforda kreditregleringar
har gjort dgarmarknaden mer svaratkom-
lig for hushall med ligre inkomster och
litet sparkapital. I detta kapitel diskuteras
avslutningsvis:
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* argumenten for att bostadsigande i
Sverige skapar makrorisker som moti-
verar kreditrestriktioner

* exempel pa verktyg som underlittar
etableringen i dgda boendeformer i
linder som infort sirskilda regler for
kreditgivning for forstagangskopare.

Makrorisker och bostads-
agande i Sverige

I Sverige hindrar politiska beslut om kredit-
atstramning hushall fran att kdpa en
bostad och tillgodogora sig virden som
laga boendekostnader och ett lingsiktigt
sparande i en bostad. Exemplen ir ménga:
bolédnetaket kraver ett stort sparkapital,
amorteringskraven kriver relativt hoga
inkomster och kreditprévningen baseras
utdver dessa villkor pd hoga kalkylrintor.
Fragan dr om det ir ett uttryck for en utta-
lad politisk vilja att firre ska kunna képa
en bostad eller om det helt enkelt blivit en
oférutsedd effekt av att delegera utform-
ning och tillimpning av kreditrestriktioner
till tjinstemin p4 statliga myndigheter.

I den svenska debatten hivdas att
en utvecklad dgarpolitik stir i konflike
med mal om finansiell stabilitet. Men
modern forskning visar att svenska hus-
halls bostadslan inte hotar den finansiella
stabiliteten. Inte heller innebir den nigra
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patagliga risker f6r den makroekonomiska
utvecklingen, se exempelvis diskussionen
i Veidekke (2019b) och Svensson (2020). 1
Svensson (2020) visas bland annat att:

* bostadspriserna ir rimliga utifrin
fundamentala faktorer

¢ hushillens bostadslin inte hotar den
finansiella stabiliteten

* det inte finns vetenskapligt stod for
att amorteringskraven minskar makro-
risker.

Finansinspektionens birande motiv for de
skidrpta amorteringskraven, att hushall med
hégre skuldkvoter skulle kunna forstirka
en konjunkturnedgang dérfor att de vid ett
inkomstbortfall skulle dra ner sin konsum-
tion mer dn hushéll med ligre skuldkvoter,
verkar helt enkelt inte stimma. Som motiv
for de skirpta amorteringskraven refererar
Finansinspektionen till tre olika internatio-
nella studier av erfarenheter frin Danmark
(Andersen et al. 2016), Storbritannien
(Bunn & Rostom 2014) och USA (Baker
2017). Men i Svensson (2020) visas att vid
en noggrann genomlisning motsiger egen-
domligt nog dessa studier Finansinspektio-
nens pastaende.

Slutsatsen ir att bade i Danmark och
Storbritannien tycks konsumtionsfallet
framfér allt berott pa att hushallen med
hog skuldsittning 6verkonsumerade fore
krisen, dvs. de anvinde boldnen till kon-
sumtion, inte pa hoga skulder i allmidnhet.
Fenomenet brukar i litteraturen benimnas
"housing equity withdrawal”. Overkon-
sumtionen sker genom att en slags boline-
kanal aktiveras och 6ppnar upp for en hog
konsumtionsnivd. Nir krisen kom kunde
denna lanefinansierade éverkonsumtion
inte fortgd och hushallen tvingades dra
ner sin konsumtion till en mer normal
och langsiktigt hillbar nivd. Men i Sverige
finns inga tecken pd att hushéllen Gverkon-
sumerar. Om manga hushall 6verkonsume-
rar med hjilp av lin borde det synas i en
lag eller negativ sparkvot. I Sverige r dock
sparkvoten historiskt hog.

Bostadsigare kan utjimna sin konsum-
tion vid lagkonjunktur genom att exempel-
vis ta upp lan mot sikerheten i bostaden.
Det talar for att bostadsigande héller uppe
konsumtionen vid en kris. Hyresgister
med en fast utgift i form av hyra diremot,
tvingas sinka sin konsumtion i samma
utstrickning som inkomsterna minskar
vid en kris. Mycket talar for att ett okat
bostadsigande kan minska makrorisker.
Detta framkom exempelvis tydligt nir
konsumtionen bland hushall som kunnat
kopa sina bostdder jaimfordes med hyres-
gister enligt beskrivningen i tidigare kapi-
tel baserad pa Sodoni et al. (2017). Det ar
snarare si att inforda amorteringskrav kan
oka makrorisker eftersom konsumtionen

begrinsas for hushédll med smé kassaflodes
marginaler vid ett inkomstbortfall.

Atgé'\rder som underlattar
for forstagangskopare i
andra lander

Det stora utbudet av prisvirda bostider pa
dgarmarknaden innebir samtidigt en stor,
men med dagens regler delvis oexploaterad,
bostadssocial resurs. Som visats i tidigare
kapitel skulle exempelvis ett svenskt sys-
tem med startlin kunna mojliggora for
betydligt fler hushall med ligre till genom-
snittliga inkomster att képa en bostad och
fa betydligt ligre boendekostnader 4n i
tillgingliga hyresbostader.

Vid en internationell utblick framstar
den svenska dgarpolitiken egendomligt
befriad frin initiativ som underlittar for
hushall att képa sin forsta bostad. I andra
linder finns en rad exempel pé hur hus-
hall kan fd méjligheter att kdpa sin forsta
bostad med hjilp av en mer utvecklad 4dgar-
politik, ocksa f6r ekonomiskt lite svagare
hushéll som forstagangskopare. Veidekke
har tidigare gjort med omfattande beskriv-
ning av sidana bostadspolitiska instrument
i andra linder, se exempelvis Veidekke
(2016) och Veidekke (2017).

I detta kapitel redovisas ytterligare nagra
sammanfattande och uppdaterade beskriv-
ningar av bostadspolitiska instrument i
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Tabell 22. Bolanetak i ett
urval av europeiska lander

Kalla: Finansinspektionen.

andra dnder som mojliggor for fler hushall
att 4ga sina bostider. Sadana uppdatera-
de beskrivningar finns framforallt i WSP
(2018) och i Tyréns (2019).

De problem och kostnader som uppstar
till foljd av att stora grupper stélls utanfor
mojligheter att forvirva en forsta bostad ir
vil kinda utanfor Sverige. Nir det giller
bolénetakets nivé betyder det att det i fle-
ra linder anpassats for forstagdngskopare
genom undantagsregler. Finansinspektio-
nen har kartlagt reglerna for bolidnetak i ett
urval linder, tabell 22, Finansinspektionen
(2018). Myndigheten drar inga sirskilda
slutsatser av jimforelsen. Men av tabellen
framgir att det endast 4r Litauen som har
ett lika strikt bolanetak for alla, precis som
i Sverige.

I vara grannlinder Danmark, Norge och
Finland tillimpas antingen mer generdsa
regler eller kompletterande regler for olika
grupper. I Danmark ir bolanetaket 95
procent for alla. I Finland 4r det 95 procent
for forstagangskopare. I Norge dr det precis
som i Sverige 85 procent men dir tillimpas
sedan linge subventionerat bosparande for

Danmark 2015

95 %
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unga och statliga och kommunala startlan
for forstagangskopare, vilket utvecklas mer
lingre fram. I Estland ir grinsen 95 pro-
cent for forstagangskopare. Ocksé Irland,
Nederlinderna och Polen har mindre
strikta regler an Sverige. Reglerna i varje
land utgdr mer eller mindre integrerade
delar av en samlad bostadspolitik dir olika
verktyg anvinds. Slutsatsen ir att Sverige
framstar som relativt unikt med boldnetak
och amorteringskrav lika for alla, utan
undantag for grupper som stir utanfor
marknaden och som av olika skil har svart
att etablera sig.

Listan pa verktyg som olika linder
anvinder sig av for att underlitta for fler
hushall att kopa sin forsta bostad ir relative
lang. I det foljande presenteras ett axplock
frin ett antal linder som i likhet med Sve-
rige har en relativt stor dgarmarknad:

e Norge
¢ Storbritannien
e Australien

e Kanada.

Nya lan

85 % Ovriga nya lan

90 % Ovriga nya lan

90 % Ovriga nya lan

Norge 2015 60 % Oslo (andra bostaden)

Nederlanderna 2012 106 % Nya lan

Irland 2015 90 % Forstagangskopare

Polen 2014 85 % till 90 % Nya lan, taket beror pa sakerhetstyp
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Beskrivningen ir inte heltickande. I
bade Finland, Tyskland och Frankrike
finns exempel pa politiska dtgirder som
underldttar f6r hushall att spara till en
bostad, liksom det finns atgirder som lik-
nar startlin ocksd i exempelvis Nederlin-
derna, Frankrike och Spanien. Fér en mer
utforlig beskrivning se vidare i Veidekke
(2017), WSP (2018) eller Tyréns (2019).

A
uw

Norge ir precis som Sverige ett land med

Norge

héga vilfirdsambitioner och en stor dgar-
marknad, till och med storre dn i Sverige.
Den norska bostadspolitiken har under
decennier varit inriktad pé att hushal-

len inte ska behova hyra en bostad utan
kunna dga den sjilv, inom ramen for vad
norrminnen kallar “selveierdemokratiet” —
“sjalvigardemokratin”. Politiken grundas
pa idén att det finns fundamentala och
positiva virden i att 4ga sin bostad, for
bade individen och samhillet. For att
mojliggora for unga och andra hushall med
lagre inkomster tillimpas framfor allt tva
huvudstrategier: bosparande f6r unga och
startlin for mindre ekonomiskt bemedlade.

Bosparande

I Norge finns bostadssparande i syfte att fa
in unga pa bostadsmarknaden via spar-
programmet BSU (boligsparing for ung-
dom). Programmet erbjuds av de flesta
norska banker och motsvarar vad som i
Sverige skulle kallas "bosparande”.

Sparandet sker via ett sparkonto dir
beloppet som sitts in ger skatteformaner
for kontohavaren. Bosparandet far anvin-
das till och med det dret personen i friga
tyller 33 ar. Det finns ingen nedre dlders-
grins for att starta ett bosparkonto, men
det krivs milsmans godkinnande for barn
under 18 ar. Skatteavdrag pa det insatta
kapitalet ges nir individen har en skatte-
pliktig intike.

Bosparandet ger bittre rintor 4n ett
vanligt sparkonto och medger ett arligt
skatteavdrag om 20 procent av det insatta
kapitalet varje dr. Maximalt tillatet spar-

belopp 4r 25 000 norska kronor drligen samt
ett maximalt totalt belopp om 300 000
norska kronor. Pengarna maste anvindas
till kop av egen bostad eller f6r att betala av
ett tidigare 1an pd en kopt bostad, annars
sker en retroaktiv beskattning.

Tyréns (2029) konstaterar att BSU ir ett
mycket populirt program och redovisar att
en unders6kning bestilld av intresseorga-
nisationen Norske Boligbyggelags Lands-
forbund (NBBL) visar att hela 92 procent
av medborgarna ir néjda med bosparande
i dess nuvarande form. Det finns viss kri-
tik i Norge om férdelningseffekter som
gér ut pa att hushdll med hogre inkom-
ster kan spara mer 4n liginkomsthushall.
Samtidigt visar statistik att flertalet som
gor ett skatteavdrag har inkomster under
de norska hushallens medelinkomst. BSU
har ett starkt st6d av samtliga politiska
partier. Viktiga argument f6r det starka
stddet handlar om att programmet skapar
en sparandekultur och minskar lanebeho-
vet bland hushallen nir de gor sitt forsta
bostadskop. Den statsfinansiella kostnaden
var 2018 ca 1,3 miljarder norska kronor.

Startlin och startbidrag

I Norge tillimpas ocksa startlin som
beviljas av den statliga och kommunala
banken Husbanken som har till syfte att
driva bostadssocial politik och underlitta
for individer med ligre ekonomisk formaga
pa bostadsmarknaden. For att underlicta
for forstagangskopare erbjuder Husbanken
bottenldn med fordelaktiga villkor for indi-
vider som vill férbittra sin bostad, startlin
till individer med simre ekonomisk f6rma-
ga samt bostadsbidrag.

I Norge gér det dessutom att fi ett
behovsprévat engangsbidrag avsett f6r kon-
tantinsatsen. Det finns krav pa den ligen-
het som kops. Flyttar hushallet inom en
10-arsperiod ska en del av bidraget betalas
tillbaka. Bidraget kan uppga till 250 000

norska kronor.
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I Storbritannien finns program for bosparan-

Storbritannien

de och sirskilda lin for forstagdngskopare.

Bosparancde

I Storbritannien finns ett liknande f6r-
minligt sparande som i Norge i form av

det statliga sparprogrammet Help to Buy:
Individual Savings Account (ISA) som ir till
for forstagingskopare. Genom att spara i ett
ISA som ir direkt kopplat till ett bostadskdp
kan man fi en bonus frin staten i form av
ett statligt tilligg om 25 procent utdver

det man sjilv sparat. For varje 200 pund

(2 500 svenska kronor) som sparas skjuter
staten till 50 pund. Den maximala bonus
en individ kan fa frén staten 4r 3 000 pund.
Vid forvirvstillfillet for den forsta bostaden
ansoker hushallet via ombud om att erhélla
sparbonusen. P4 sa sitt gir den statliga
bonusen direke till férstagdngskoparen och
gor dennas egna kapital stérre. Bonusen far
endast anvindas till att betala den direkta
kostnaden for bostaden och inte till indirek-
ta kostnader i form av exempelvis miklar-
arvoden eller liknande.

Startlin

Férutom bosparandebonus finns ocksa
startldn. I Storbritannien har staten infort
programmet Help to Buy: Equity loan,
dir staten sedan ar 2013 ger formanliga
topplan till kontantinsats och rikear sig till
forstagiangskopare men ocksa till befintliga
bostadsigare som vill flytta till en annan
bostad. Grundtanken ir att 6ppna upp
nyproduktionsmarknaden for fler grupper.
Ko6paren behdver ha 5 procent i kontant-
insats for att kunna delta i programmet,
men kan sedan ldna upp till 20 procent for-
manligt av staten. I London kan hushallen
lana 40 procent. Resterande del finansieras
som vanligt med lan i vanlig bolinebank.
I 6vrigt stills inga krav pa hushillets
inkomst for att berittigas sjilva startlanet.
Priset pd bostaden fir maximalt vara

600 000 £ (cirka 7 miljoner SEK). Det
statliga mellanlanet ska betalas tillbaka
inom 25 ar och under de forsta 5 dren dr
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det rintefrict. Direfter tillkommer en rinta
om 1,75 procent som indexregleras varje ar.
Tyréns konstaterar att den brittiska
statens egna utvirderingar visar att start-
laneformen har lett till en utbudsékning
motsvarande 1618 procent nyproducerade
bostider, jimfort med ett nollalternativ
utan startlain. En annan observerad fordel
med laneformen enligt ssammanfattningen
av Tyréns var att det ett ar efter inférandet
minskade medelaldern bland bostadskopa-
re. Medelaldern pé lintagare som ansokte
om startlan var di 31,6 ar, vilket var sex ar
ligre in medelaldern bland 6vriga bostads-
kopare (37,2 ar). De som anvinder Help
to Buy skiljer sig sammanfattningsvis frin
tidigare bostadskdpare genom att vara yng-
re, ha mindre hushallsstorlek, ligre inkomst
och ligre kontantinsatser. Slutsatsen ir att
startlanet 6kat mojligheten for yngre hushall
att finansiera ett bostadskép.

Australien @

I Australien finns ocksa ett bosparande,
men istillet for startlin finns ett direkt
startbidrag for forstagdngskopare.

Bosparande

Australien har ett forménligt bosparande
som kallas First Home Super Saver. Spar-
andet ger skatteférdelar och det finns ocksa
mojligheter att géra bruttoloneavdrag i
samverkan med arbetsgivaren for sparan-
det. Uttag far sedan goras for att betala
kopeskillingen for bostider som hushallet
koper, eller planerar att kopa. Sparandet far
maximalt vara 15 000 australiska dollar per
ar.

Startbidrag

Istillet for startlan tillimpar Australien
sedan dr 2000 ett direkt startbidrag till
frimst unga vuxna, s kallat First Home
Owner Grant (FHOG). Hushallen méste
ha en tillricklig inkomst som forsikrar
dterbetalning av ett normalt bostadslan,
men sakna tillrickligt sparkapital for en
kontantinsats. Startbidraget betalas ut

i form av ett engangsbelopp. Beloppet
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varierar mellan delstaterna, fran 7 000 till
26 000 australiska dollar. Men beloppet
har varierat under vissa perioder, exempel-
vis under lagkonjunkturerna 2001 och
2008, i syfte att stimulera byggindustrin
samt den australienska ekonomin.

Kanada ‘ * )

I Kanada finns uttalade politiska mélsitt-
ningar om att si manga som mojligt ska
kunna 4ga sin bostad om de si 6nskar. For
att forverkliga politiken finns tva huvud-
sakliga strategier som bada tar sikte pa

att minska hushallens behov av eget spar-
kapital, nimligen boldneforsikringar och
en slags startlin, dir hushallen far anvinda
framtida pensionskapital.

Boléneforsikring

Hushillen kan teckna en bolaneférsikring
som innebir att banken far rinte- och
amorteringsbetalningar dven om hushillet
exempelvis pa grund av sjukdom eller
olycksfall inte klarar att fullgdra sina betal-
ningsataganden. Dirigenom kan banker
minska kraven pa kontantinsats genom att
héja bolanetaket for forstagingskopare,
vilket i sin tur leder till att fler ménniskor
far mojlighet att kopa en bostad.

"Startlin”

Ocksa Kanada har en slags startlin. Men

i Kanada far berittigade hushall ”lana av
sig sjilva” genom det statliga programmet
Home buyers' plan. Programmet innebir
att forstagdngskdpare kan gora ett fortida
uttag frin sitt pensionssparande for att
finansiera ett bostadskop. Med forstagangs-
kopare avses hushll som koper sin forsta
bostad eller inte dgt eller bott i dgt boende
under de senaste fem dren. Hogsta tillitna
"lanebelopp” dr 25 000 kanadensiska dollar
(ca 175 000 SEK) per person. Samman-
boende kan lina totalt 50 000 kanadensiska
dollar. Aterbetalningen skall pibérjas tva
ar efter att uttaget gjorts. Den lanade sum-
man ska vara aterbetald inom 15 4r. Lanet
ur det egna pensionskapitalet dr rintefritt
och ingen skatt pa uttaget betalas.

Sammanfattande
kommentarer om tillampa-
de verktyg i andra lander

Sammanstillningen visar att det finns flera
olika sitt att underlitta for forstagangsko-
pare. Den kritik som ibland framfors mot
de olika verktygen handlar om att de inte
alltid gynnar de simst stillda grupperna
och att dtgdrder som 6kar efterfrigan bland
forstagangskopare kan vara prispaverkande.
Utifran ett svenskt perspektiv dr dock
dessa argument svaga. De simst stillda
grupperna i Sverige kriver en annan politik
och har svart att agera pa bade hyres- och
dgarmarknaderna. For lite starkare hushall
finns betydande subventioner pd hyres-
marknaden i form av bruksvirdessystemet
och exempelvis investeringsstod. Att efter-
fragan 6kar mer for grupper som omfattas
av bostadssparprogram eller startlan 4n for
andra grupper ir inte férvanande, det 4r
sjilva syftet med systemen. Vid en samlad
bedémning finns sammantaget i tunga
invindningar mot en klok tillimpning av
de beskrivna verktygen. I flertalet linder
finns foljaktligen inte heller nagot starkt
politiskt stdd for att avveckla dem. Ritt
anvinda gor de dgarmarknaden till en stor
resurs for en mer utvecklad social bostads-
politik.

87



88

BOSTADER TILL OVERKOMLIGT PRIS

Referenser

Andersen et al. (2016): Household Debt and Spending During the Financial Crisis: Evidence
from Danish Micro Data, Danmarks Nationalbank.

Baker, Scott R (2018): Debt and the Response to Household Income Shocks: Validation and
Application of Linked Financial Account Data, Journal of Political Economy, Chicago.

Bunn, Philip, Rostom, May (2015): Household debt and spending, Bank of England.

Boije, Robert (2019): Finansinspektionen underskattar de negativa effekterna av amorterings-
kravet, Bloggpost pa Ekonomistas.

Bengtsson, Ingemar och Kopsch, Fredrik (2019): Missgynnas hyresritten av skattesystemer?
Ekonomisk Debatt 4/2019, Nationalekonomiska féreningen.

Boinstitutet och Ungdomsbarometern (2019): Hur vill unga bo och varfor? En
undersokning frin Boinstitutet gjord av Ungdomsbarometern, Boinstitutet.

Bramley, Glen, and Noah Kofi Karley, (2007): Homeownership, Poverty and Educational
Achievement: School Effects as Neighbourhood Effects. Housing Studies 22, no. 5693 - 721.

Boverket (2014): Rapport 2014:24 Forutsittningar for okat sméhusbyggande i storstads-
regionerna — delrapport 1, Boverket

Englund, Peter (2016): En mer neutral kapitalbeskattning. Fordelningseffekter av begrinsade
rinteavdrag, Finanspolitiska radet.

Evidens (2018): Effekter av kreditbegrinsningar for unga forstagingskipare. Simulering av
effekter av alternativa kreditbegrinsningar, Sveriges Byggindustrier.

Evidens (2019a): Analys och utvirdering av statligt stod till kommunerna for bostadsbyggande
och planering. Sveriges kommuner och landsting,.

Evidens (2019b): Var det viirt det? Kreditrestriktionernas effekter pa ekonomisk tillvixt.
Byggforetagen.

Evidens (2019¢): Modell for startlin — principer och effekter, Riksbyggen.

Expertgruppen for studier i offentlig ekonomi (2016): ESO-rapport, Boende med konse-
kvens — en ESO-rapport om etnisk bostadssegregation och arbetsmarknad, Stockholm.

Fastighetsdgarna, Hyresgistforeningen och SABO (2017): Balanserade ekonomiska villkor
— en skattereform for hyresritten, rapport, Stockholm.

Finansinspektionen (2018): Fl-analys nr 12. Bolinetaket har dimpat hushdillens skulder.
Finansinspektionen.

Grinstein-Weiss, Michal, Trina R. Williams Shanks, Kim R. Manturuk, Clinton C. Key,
Jong-Gye Paik, and Johann K. P. Greeson, (2010): Homeownership and Parenting
Practices: Evidence from the Community Advantage Panel. Children and Youth Services
Review 32 774-782.



BOSTADER TILL OVERKOMLIGT PRIS

Harkness, Joseph and Sandra J. Newman, (2002): Homeownership for the Poor in Di-
stressed Neighborhoods: Does this Make Sense? Housing Policy Debate 13, No. 3 597-630.

Hyresgistforeningen (2015, 2017, 2019): Unga vuxnas boende. Hur paverkar situationen pi
bostadsmarknaden unga vuxnas majligheter att skapa sin egen framtid? Hyresgistforeningen.

Galster, George C, (1987): Homeowners and Neighborhood Reinvestment. Durham,
NC: Duke University Press.

Haurin, Donald R., Toby L. Parcel, and R. Jean Haurin, (2002): Does Homeowneship
Affect Child Outcomes? Real Estate Economics 30, no. 4 635-666.

Holupka, Scott, and Sandra J. Newman (2012): 7he Effects of Homeownership on Child-
ren’s Outcomes: Real Effects or Self-Selection? Real Estate Economics 40, no. 3 566-602.

Lind, Hans (2017): Atkomliga bostider. Si gor vi det majligt for hushall med liga inkomster
att hitta en bostad, Studieféorbundet Niringsliv och Samhille, SNS.

Rohe, William M. och Lindblad, Mark (2013): Reexamining the Social Benefits of
Homeownership after the Housing Crisis, University of North Carolina at Chapel Hill.

Skandia (2019): Lon utan ldgenhet. En rapport om att forsta lonen inte ricker till en
forsta ldgenhet, Skandia.

Sodini, Paolo, Van Nieuwerburgh, Stijn, Vestman, Roine, von Lilienfeld-Toal, Ulf (2016):
Identifying the benefits from home ownership. A Swedish experiment, NBER 2016.

Svensson, Lars EO, (2020): Macroprudential policy and household debt: What is wrong
with Swedish macroprudential policy? Nordic economic policy review.

Tyréns (2019): Sinkta trosklar eller hojda priser? Internationella erfarenheter av stod till
[forstagingskopare. Hyresgistforeningen.

Veidekke (2016): Sa loser vi bostadskrisen, Strategier for en fungerande bostadsmarknad.
Veidekke Sverige.

Veidekke (2017): Sverige — simst i klassen. Svensk bostadspolitik i jamforelse med andra
linder. Veidekke Sverige AB.

Veodekke (2019a): Finansiella forutsittningar for okat byggande av hyresbostiider, Veidekke
Sverige AB.

Veidekke (2019b): Tio pdstienden om bostadspriser och hushillens skulder, Veidekke
Sverige AB.

Waldenstrom, Daniel (2020): Perspektiv pd den ekonomiska ojimlikbeten i Sverige.
Ekonomisk debatt nr 4. Nationalekonomiska féreningen.

WSP (2018): Bostadsbarriirer och bostadspolitiska instrument — unga vuxna i storstads-
regioner, Svenskt Niringsliv.

WSP (2016): Undersikning om 90-talisternas boendedrommar i samband med BoKlok:s
20-drsjubileum 2016, BoKlok.

89



VI TROR PA
INVOLVERANDE
KRAFTER OCH
KOLLEKTIV
INTELLIGENS.

Veidekke ar Skandinaviens fjarde storsta
entreprenad- och bostadsutvecklingsforetag
med en total omsattning 2021 pa 37,5 mdr
NOK. Veidekke har funnits sedan 1936 och
har aldrig gatt med forlust. Vi har en stark
foretagskultur som bygger pa tydliga varde-
ringar (profesjonell, redelig, entusiastisk och
grensesprengende) och tror pa en hog grad
av frihet under ansvar. Genom ett unikt
program for personaldgande, dar alla erbjuds
samma mojlighet, ager vi som arbetar inom
Veidekke cirka 11 procent av foretaget vilket
skapar motivation och ger féretaget en
mojlighet att agera langsiktigt.

Inom Veidekke ar HMS — hélsa, arbetsmiljo
och sakerhet — jamstallt med de ekonomiska
malen. Vi tror pa involvering for att pa det
sattet uppmuntra och ge utlopp for allas
engagemang och kunskap och har som ambi-
tion att bli Sveriges mest involverande
féretag, saval internt som mot vara kunder,
leverantorer, samarbetspartner och det
omgivande samhallet.

veidekke.se
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