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Sammanfattning

Pa uppdrag av Boframjandet har Evidens studerat effekter pa hushallens boendeutgifter, sparande
och formdgenhetsutveckling och hur dessa faktorer paverkas av valet av upplatelseform pa
bostadsmarknaden. Denna rapport sammanfattar resultatet av studien.

Svarare att etablera sig pa bostadsmarknaden fér unga

For unga har flyttningarna minskat patagligt de senaste 10-15 aren. Férklaringen ar sannolikt att
det blivit svarare att etablera sig i en hyresbostad samtidigt som prisutvecklingen pa
bostadsrattsmarknaden i kombination med bolanetak mm har inneburit att unga inte kunnat kopa
en bostadsratt for att fullt ut kompensera minskad etablering i hyresratt.

Manga uppskattar hyresrattens egenskaper, framforallt unga vuxna. Men det ar samtidigt manga
yngre hushall som skulle vilja etablera sig i en a4gd bostad, sarskilt i en bostadsratt. Tillgangliga
analyser visar att drygt 40 procent av de unga som bor kvar hos sina féraldrar i G6teborgsregionen
helst skulle vilja bo med bostadsratt och 20 procent i ett smahus. Hela 60 procent vill alltsa helst bo
i en agd bostad medan 32 procent foredrar en reguljar hyresratt. | Malmo och Lund féredrar ocksa
knappt 60 procent att &ga sin bostad medan 36 procent féredrog en hyresrétt. For Stockholm har
data &nnu inte publicerats.

For att kunna forverkliga fler unga vuxnas majligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden skulle
darfor politiska insatser som underlattar etablering ocksa i agda bostadsformer sannolikt mota ett
starkt intresse. | nulaget ar de politiska atgarderna framforallt inriktade pa hyresratter, framst
genom investeringsstodet till mindre “billiga” hyresratter. Men ocksa inférda och aviserade
makrotillsynsatgarder paverkar bostadsefterfragan i riktning mot hyresmarknaden, sarskilt patagligt
for unga.

Hyresboende inte langre "billigt”

Men en analys av SCB-data visar att hyresbostader generellt knappast kan ses “billigare” an
bostadsratter och smahus. Relativt ny statistik fran SCB visar att boendeutgiften i genomsnitt i
hyresratt i bade riket och i hdgprismarknader som Stockholm och Géteborg, ar hogre an for
bostadsréatt.

Det finns framforallt tva grundlaggande forklaringar till varfor boendeutgifterna blir hogre i
hyresratter an i motsvarande bostadsratter (och aganderatter). For det forsta maste en hyresgast
betala en riksjusterad avkastning pa fastighetsagarens investering av eget kapital. For en
bostadsagare finns inte en sadan utgift. For det andra sker for bostads- och dganderatt en
successiv amortering av bostadslanet till foljd av bade inflation och I6pande
amorteringsbetalningar. | hyresrétt innebar det kollektiva forhandlingssystemet att hyran hojs varje
ar, normalt i relation till de allmanna kostnadsokningarna i samhallet. Over tid blir hyran allt hégre
jamfort med tidpunkten for hyresavtalets tecknande medan boendeutgiften i en 4gd bostad faller i
takt med realt fallande kapitalutgifter. Hushall som bott lange i en bostadsratt eller i en dganderatt
har vanligen darfor betydligt lagre boendeutgifter an vid inflyttningsdatum.
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Effekter pa sparande och formdgenhetsbildning av val av upplatelseform

Det finns ytterligare en viktig skillnad mellan boendeformerna som handlar om att hushall som ager
sin bostad successivt har mojligheter att bygga upp ett eget kapital. Kapitaluppbyggnaden sker pa
flera satt. Hushallen kan genom amorteringar spara i sin bostad. En del av amorteringen kan
sagas vara automatisk genom att inflationen amorterar lanets reala varde.

Unga vuxna som forvarvar bostader kommer dessutom att fa ta del av eventuell vardestegring pa
lokala bostadsmarknader. Samtidigt finns ingen naturlag som anger att vardeutvecklingen standigt
ska fortsatta att vara positiv. Vid forvarv av en bostad binder man kapital med risk att férlora hela
eller delar av kapitalet. Aven om man kan forvanta sig fortsatt hojda bostadspriser framfor allt i
landets framsta tillvaxtregioner maste man dock vara medveten om att utvecklingen kan bli en
annan och att aven tillvaxtregioner normalt har perioder med fallande bostadspriser. Men detta ar
en problematik som alla som férvarvar en bostad maste ta stéllning till.

Pa manga marknader blir boendekostnader i bostadsratt mycket konkurrenskraftiga, sarskilt
jamfort med nyproducerade hyresratter med kortare kotider. Unga hushall i nyproducerade och
darmed dyra hyresratter riskerar att fa ett alltfor litet sparutrymme. Lagre boendekostnader i
successionsbestandet av bostadsratter mojliggor ett storre sparande. Rapportens analyser visar
att formogenhetseffekterna av att &ga sin bostad — bade som effekt av vardeutveckling och eget
sparande, kan vara betydande, aven for unga hushall i sma bostader. Med storre tillgangar okar
valmajligheterna pa bostadsmarknaden och framtida konsumtionsmgjligheter kan tka. Pa langre
sikt paverkas ocksa hushallens majligheter att géra boendekarriar av den nuvarande
boendesituationen samtidigt som férmogenhetsstallningen paverkar konsumtionsformagan i stort.
Begransningar for hushall att gora entré pa bostadsmarknaden i form av exempelvis
kreditrestriktioner, kommer darfér med stor sannolikhet férsvara valmaojligheterna pa
bostadsmarknaden och bidra till att 6ka skillnader i livsvillkor mellan olika grupper av hushall.

Manga unga hushall utestangs fran den agda marknaden med nuvarande och aviserade
regler

En relativt strikt kreditgivning i kombination med inférda makrotillsynsregler i form av bolanetak och
amorteringskrav utestanger hushall med ett litet sparkapital och begransade inkomster fran
positiva spar- och formdgenhetseffekter. Bolanetaket innebar krav p& sparande till kontantinsatsen
pa 15 procent av bostadens pris och amorteringskravet innebar hoga manadsutgifter for hushall
med liten kapitalinsats. Den samlade effekten av realt stigande bostadspriser och
makrotillsynsatgarder blir att troskeln for etablering pa den dgda bostadsmarknaden héjs. Foéljden
blir att stora grupper stélls utanfor den agda marknaden. Dessa hushall gar darmed miste om
positiva effekter som stort boendeinflytande, langsiktigt ldga boendeutgifter och
formogenhetsbildning i form av sparande och vardeutveckling.

Berakningarna i rapporten visar exempelvis att 18 procent av ensamhushallen mellan 20-30 ar i
Stockholms nérférort har disponibla inkomster som innebar en boendeutgiftsandel pa 30 procent
vid forvarv av en 35 kvm bostadsratt pa ett rum och kok, med bolanetak och amorteringskrav.
Dessa hushall kan fortfarande agera pa marknaden. Men for fler an 8 av 10 hushall blir
manadsutgiften for hdg. Andelen hushall som klarar 30 procents boendeutgiftsandel och samtidigt
ar helt utan sparkapital och som darmed maste ta blancolan begréansas till endast 3 procent — en
ren marginalforeteelse — de far annars for hoga boendeutgifter. Endast 9 procent klarar att forvarva
en tvda pa 50 kvm med 85 procents lan utan att boendeutgiftsandelen blir hogre &an 30 procent av
disponibel inkomst. Slutsatsen ar att ensamstaende unga i mycket stor utstrackning ar beroende
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av ett sparkapital for sitt forstagangskop, amorteringskraven ger annars alltfér hoga manadsutgifter
i forhallande till inkomsterna.

For smahusmarknaden visar berékningarna att unga vuxna i princip &r helt utestangda fran
marknaden i Stockholms narforort med boladnetak och amorteringskrav, oavsett
hushallssammansattning. Utan eget stort finansiellt kapital, egen bostadskarriar med reavinster
eller arv kan unga inte fa tilltrade till smahusmarknaden i centrala delar av Stockholmsregionen.

Men ocksa pa marknader med betydligt lagre smahuspriser far bolanetaket och amorteringskravet
effekter pa manadsutgifterna. | Ostersund ar genomsnittspriset for ett smahus ca 2,4 miljoner kr.
Med en driftskostnad pa ca 3 000 kr i manaden blir manadsutgiften vid 85 procents belaning ca

8 800 kr. For tva inkomsttagare ar det ett 6verkomligt belopp. Daremot kravs en insats om ca

360 000 kr, vilket begransar majligheterna for manga unga utan storre sparkapital. Utan
sparkapital och med finansiering med blancolan stiger manadsutgiften med knappt 5 000 kr till ca
13 500 kr, en hég boendeutgift for manga unga.

Sammanfattningsvis visar kalkylerna att ett skuldkvotstak kommer traffa gruppen unga vuxna pa
marknader med hoga priser mycket hart. De konkurrerar om bostader med samma pris med andra
grupper som har hogre inkomster. Fér manga unga hushall innebar kombinationen av bolanetak,
amorteringskrav och skuldkvotstak en otverstiglig hdg troskel in pa den dgda bostadsmarknaden.
Foljden blir att de inte kan tillgodogdra sig laga boendekostnader och majligheter att tillgodogora
sig den formodgenhetsbildning som kan félja av att dga sin bostad. Pa langre sikt innebar det
vaxande skillnader mellan olika generationer och grupper av hushall. Sarskilt vad avser mojligheter
till sparande, framtida boendekarriar och konsumtion.
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Hur bor vi i Sverige och hur skulle vi vilja bo — fokus pa unga vuxna

Sverige ar ett land dar en stor majoritet av hushallen ager sina bostader, antingen i form av ett
smahus eller radhus i &ganderattsform eller i form av en bostadsratt. En studie av SCBs statistik
om boende och bostader visar att det finns nastan 1,9 miljoner &ganderatter, drygt 1 miljon
bostadsratter och knappt 1,7 miljoner reguljara hyresratter ar 2015. Métt pa detta satt utgor de
agda bostadsformerna ca 64 procent av bostadsbestandet (tabell 1). Aganderétter i form av
smahus och radhus ar dock i genomsnitt storre bostader med fler personer i varje hushall, varfor
andelen svenskar som bor i en 4gd bostad blir &nnu storre, dver 70 procent.

Upplatelseform

Upplatelseform, exkl specialbostader

Aganderatt  Bostadsratt  Hyresréitt, Aganderétt  Bostadsratt  Hyresrétt
A 1878903 1093577 1582546 AIEY 4975660 1814333 2682880
bostader personer
Andel, Andel,
- ) : - l .

Tabell 1.

Flyttbenagenheten och valet av upplatelseform paverkas av flera olika faktorer, exempelvis

preferenser, hushallets alder, hushallsstorlek, inkomster och utbudet pa en lokal bostadsmarknad.

En forsta utgangspunkt i en diskussion om antalet flyttar for olika aldersgrupper ror darfor
hushallens position i livscykeln. Med data fran SCB kan man oversiktligt studera hushallens
flyttintensitet och val av boendeformer under livscykeln (fig. 1 och 2).

Andel av befolkningen som gjort minst
en inrikes flytt for olika aldersgrupper
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Figur 1. Andel personer efter boendeform uppdelat
pa alder i hela riket 2014. Kalla: SCB.

Figur 2. Andel av befolkningen som gjort minst en
inrikes flytt for olika &ldersgrupper. Kalla: SCB
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Data visar att flyttintensiteten bland hushallen varierar kraftigt beroende var i livscykeln ett hushall
befinner sig. Flyttintensiteten syns som linjernas lutningar i diagrammen. Studeras data for hela
riket ar flyttintensiteten sarskilt stor for unga vuxna i hyresratt i dldrarna 20-30 da manga hushall
etablerar sig pa bostadsmarknaden men ocksa i aldrarna 30-40 da manga flyttar fran en
hyresbostad till framforallt ett smahus. Ett liknande monster finns for bostadsratterna dit manga
flyttar fran foraldranemmet i 20 - 30-arsaldern for att sedan successivt 6ka sin etablering pa
smahusmarknaden.

Flyttfrekvensen bland unga har fallit

Hur har olika unga hushalls flyttbenagenhet utvecklats under perioden de senaste 10-15 aren? En
analys av det totala antalet flyttningar bland samtliga aldersgrupper i hela landet visar att
flyttintensiteten totalt sett &r ungefar densamma 6ver hela tidsperioden. Men en uppdelning pa
olika alderskohorter visar att det finns tydliga skillnader mellan olika aldersgrupper (fig. 2).

For unga individer 19-25 ar har flyttningarna minskat patagligt under perioden. Forklaringen &r
sannolikt att det blivit svarare att etablera sig i en hyresbostad. Unga hushall diskrimineras per
definition av kosystem. Fler bor darfor kvar hemma eller folkbokfors inte pa eventuella tillfalliga
adresser. Och prisutvecklingen pa bostadsrattsmarknaden i kombination med bolanetak mm har
inneburit att unga inte kunnat képa en bostadsratt for att fullt ut kompensera minskad etablering i
hyresréatt. Daremot har flyttintensiteten dkat nagot for individer i ldrarna 26-35. Ocksa for individer
i aldrarna 36-65 har flyttintensiteten 6kat de senaste aren jamfort med perioden 2000-2003.

Hyresgastforeningen har vartannat ar genomfort en omfattande enkatundersokning bland unga
vuxna i syfte att folja etableringen i olika boendeformer. Den senaste tillgéngliga undersdkningen
genomfordes under 2015. Analys av svaren visar att etableringen i reguljara boendeformer faller
Over tid i samtliga tre storstadsregioner.

| Stockholmsregionen var nastan 30 procent av alla 20 - 27-aringar etablerade hyresratt och 18
procent i bostadsratt &r 2001. Ar 2015 hade etableringen i hyresrétt fallit till rekordlaga 16 procent
medan den okat till 23 procent i bostadsratt. Monstret gar igen i bade Géteborgs- och
Malmoregionerna. | Goteborg foll etableringen i hyresratt fran 41 procent 2003 till 27 procent 2015
medan etableringen i bostadsratt endast 6kade marginellt, fran 12 till 14 procent under samma
period. | Malmo foll andelen etablerade i hyresratt pa samma sétt som i Goéteborg medan
etablering i bostadsrétt var relativt oférandrad runt 20 procent. | varken Goéteborgs- eller
Malmdregionen har unga vuxna kunnat kompensera fallet i etablering i reguljar hyresratt med en
Okad etablering i bostadsrétt.

En bostadspolitik som ger fler hushall méjlighet att efterfraga en agd bostad forutsatter att det ar
fler som vill &ga en bostad an som faktiskt gor det. | Hyresgastforeningens undersdkning stalls
fragor om hur unga vuxna mellan 20 — 27 ar helst vill bo. Som tidigare visats har hyresratten
manga attraktiva egenskaper for unga. Man kan darfor forvanta sig att ett stort antal unga féredrar
hyresratt om de sjalva far vélja.

Allt fler unga vill bo i bostadsratt

Svaren fran hyresgastféreningens undersokning fran 2015 bekraftar att hyresratten ar attraktiv for
manga unga (tabell 2). | Stockholmsregionen vill 34 procent av hushallen helst bo i en reguljar
hyresratt med eget kontrakt medan bara 16 procent faktiskt gor det. | Goteborg vill hela 43 procent
bo i hyresratt medan 27 procent gor det och i Malmo dnskar 34 procent bo i hyresratt samtidigt
som 27 procent gor det. | samtliga regioner ar det saledes 7-18 procent av alla 20 - 27-aringar som
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skulle vilja etablera sig i en reguljar hyresratt men som av olika skal, sannolikt kotid och/eller nivan
pa nyproduktionshyran, inte kan.

Vilken boendeform passar bast &r 2015, om du far valja fritt? 20-
27 &ringar, andel i procent.

Andel som vill bo, (andel som idag bor inom parentes)

Malmo/

Stockholm  Goteborg Lund Riket
Studentbostad 3(5) 5(9) 5(11) 4
Hyresratt 34 (16) 43 (27) 34 (27) 35
Bostadsratt 36 (23) 26 (14) 16 (21) 15
Aganderatt 8 (2) 12 (3) 5 (0) 6
Annat 19 14 40 40
Summa 100 100 100 100

Tabell 2.

Samtidigt finns det manga unga hushall som 6nskar etablera sig i bostadsratt, men som inte
kunnat goéra det. | Stockholm vill 36 procent helst bo i bostadsratt men det ar bara 23 procent som
gor det. 13 procent av alla 20 — 27-aringar i Stockholm vill allts& helst bo i bostadsratt men kan
inte. | Goéteborg ar det bara 14 procent som bor i bostadsratt men 26 procent som vill. Ytterligare
12 procent av alla unga i Goteborg skulle darfér antagligen etablera sig i bostadsratt i Goteborg om
de kunde. | Malmd ar det 21 procent som bor i bostadsréatt men undersokningen visar att flera av
dessa hellre skulle vilja ha en hyresrétt eller en aganderatt. Det finns ocksa en mindre grupp unga
som helst skulle vilja bo i en dganderéatt. | Stockholm vill 8 procent bo i Aganderatt som inte gor det
idag och motsvarande siffra for Géteborg och Malmo ar 12 respektive 5 procent. Sammantaget vill
18 procent av 20 - 27-aringarna i Stockholm bo i en 4gd bostad, men kan inte idag. Motsvarande
siffra for Goteborg ar 21 procent. | Malmoé tycks unga vuxna framforallt vilja 6ka etableringen i
hyresratt och i &ganderétt. Kanske efterstravar manga att kunna bo storre och flytta fran en
bostadsratt till ett smahus i Malmé. Sannolikt finns ett liknande monster i andra delar av landet
med ett stort antal tillgangliga och prisvarda smahus.

Under 2017 har Hyresgastféreningen fordjupat analysen och fragat unga vuxna som fortfarande
bor i foraldrahemmet hur de helst vill bo'. Data finns tillgangligt for Géteborg och Malmé/Lund.
Resultatet fran den senaste undersokningen visar att drygt 40 procent av de unga som bor hos
sina foraldrar skulle vilja bo med bostadsratt och 20 procent i ett smahus. Bland hemmaboende
unga vuxna i Géteborgsregionen vill alltsa helst ca 60 procent bo i en dgd bostad. 32 procent
féredrar en reguljar hyresratt.

Undersokningsresultaten for Malmd/Lund visar att 33 procent helst vill bo med bostadsrétt och 24
procent i eget smahus. Knappt 60 procent foredrar alltsa att &ga sin bostad. 36 procent féredrog en
hyresratt.

L Hyresgastforeningen. Hur paverkar situationen pa bostadsmarknaden unga vuxnas mojligheter att skapa
sin egen framtid? Goteborgsregionen 2017 samt Malmé/Lund regionen 2017.
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Manga svenskar i alla aldrar vill &ga sin bostad

Det &r inte bara manga unga hushall som féredrar att aga sitt boende. | en rapport fran Boverket
fran 2014 redovisas svaren pa en Sifo-undersokning dar mer an 5 000 hushall med olika alder
svarat pa fragor om var och hur de helst skulle vilja bo. Resultatet visade att ungefar 60 procent
ville bo i ndgon av storstadsregionerna och resterande ca 40 procent i 6vriga landet.

Vilken typ av bostadskontrakt skulle du vilja ha? Procent

Vet g Inget

Stockholm Géteborg Malmo  Ovrigt fveksam  svar

Aganderatt 54 66 67 76 69 70
Bostadsratt 28 20 19 12 13 13
Hyresratt 16 12 12 10 12 9
ﬁ‘;:;gﬂﬁ(' 0 0 0 0 1 0
Annat 0 1 1 1 5 1
Vet ej 1 2 1 1 5 6

Tabell 3

Resultatet visar ocksa att det ar en mycket stor andel av hushallen som foredrar ett &gt boende
(tabell 3). De bada boendeformerna dganderatt och bostadsratt foredras av mer an 80 procent av
hushallen, oavsett var i landet de vill bo. Resultatet visar ocksa att en mycket stor andel hushall
helst skulle vilja bo i ett &gt smahus eller radhus, ndgot som blivit svarare for manga hushall att
uppna i takt med att olika former av kreditrestriktioner successivt infors.

Sammanfattningsvis utgors en betydande andel av bostadsbestandet i Sverige av bostader som
hushallen sjalva ager. Manga uppskattar hyresrattens egenskaper, framforallt unga vuxna. Men
det ar samtidigt manga yngre hushall som skulle vilja etablera sig i en &gd bostad, sarskilt i en
bostadsréatt.

For att kunna forverkliga fler unga vuxnas mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden skulle
darfor politiska insatser som underlattar etablering ocksa i agda bostadsformer sannolikt méta ett
starkt intresse. | nulaget ar de politiska atgarderna framforallt inriktade pa hyresratter, framst
genom investeringsstodet till mindre “billiga” hyresratter. Men ocksa inférda och aviserade
makrotillsynsatgarder paverkar bostadsefterfragan i riktning mot hyresmarknaden, sarskilt for
unga. Fragan ar om hyresmarknaden har forutsattningar att erbjuda unga ett "billigt” boende och
vilka effekter nuvarande och aviserade atgarder som bolanetak, amorteringskrav och skuldkvotstak
har for unga hushalls méjligheter till etablering pa bostadsmarknaden.
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Varfor blir hyresboende dyrare over tid an agda boendeformer?

Hyresratten har manga goda egenskaper. Boende med hyresrétt behdver inget banklan, har laga
transaktionskostnader, tar ingen kapitalrisk och atnjuter en hog serviceniva. Men i den politiska
debatten framhalls inte séllan hyresbostader samtidigt som en "billig” boendeform. Foljaktligen har
det tagits initiativ till att underlatta nyproduktion av "billiga” hyresbostader. Inte minst unga vuxna
med begransade inkomster efterfragar boende till laga kostnader. Men en analys av SCB-data
visar att hyresbostader generellt knappast kan ses ”billigare” an bostadsratter och smahus. Det ar
inte osannolikt att idén om att hyresbostader &r en billig boendeform baseras pa historiska
erfarenheter d& hyresbostaders kapitalkostnader subventionerades genom den statliga
bostadsfinansieringen. Dessa subventioner avvecklades dock under 1990-talet.

Hogre boendeutgift fér hyresratt an fér bostadsratt

Hur "dyrt” eller "billigt” nagot uppfattas ar rimligen en effekt bade av sjalva kostnaden for olika
boendealternativ men ocksa av kostnadsandelen i férhallande till hushallens inkomster. En analys
av hushallens boendeutgiftsandelar i Stockholmsregionen, med landets hogsta bostadspriser, visar
att boendeutgiftsandelen, dvs. boendeutgifternas andel av disponibel inkomst, ar hégst for
hyresratt med runt 27 procent av disponibel inkomst och lagst for smahus med ca 16 procent av
disponibel inkomst (fig. 3). FOr bostadsratter ar boendeutgiftsandelen 19 procent.

Boendeutgiftsprocent per hushall per Boendeutgift per hushall, alla hushall,
upplatelseform i Stor Stockholm medianvarde, tkr 2015
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Figur 3. Boendeutgiftsandelar per upplatelseform.  Figur 4. Boendeutgift per hush&ll 2015. Kalla: SCB.
Kalla SCB

Hyresgaster lagger alltsa betydligt mer av sin disponibla inkomst pa boendet. En delférklaring till
de stora skillnaderna ar att hushall i &ganderatt i hogre grad bestar av fler inkomsttagare &n i
bostadsratt och hyresratt och att individer i aganderatt dessutom har hogre inkomster. Hushall i

evidens:



hyresratt har lagre inkomster an hushall i bostadsratt och dganderatt, bland annat darfor att hushall
i hyresratt i genomsnitt bestar av yngre hushall an de bada andra upplatelseformerna.

Men skillnaderna i boendeutgiftsandelar forklaras ocksa av att boendeutgifterna faktiskt ar hogre i
hyresratt an i bostadsratt givet att man jamfér samma bostadsstorlekar. Relativt ny statistik fran
SCB visar att boendeutgiften i genomsnitt i hyresratt i bade riket och i Stockholm och Goteborg
med hoga bostadsrattspriser ar hogre an for bostadsratt. Smahusen redovisar nagot hégre
boendeutgifter men ar samtidigt storre (fig. 4).

Boendeutgift per hushall, alla hushall, Boendeutgift per hushall,
medianvarde, tkr 2015 ensamstaende med barn,
medianvarde, tkr 2015
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Figur 5. Boendeutgift per hushall for olika Figur 6. Boendeutgift per hushall ensamstaende
upplatelseformer. Kélla: SCB. med barn, for olika upplatelseformer. Kalla: SCB.

Jamfors boendeutgifterna mellan de olika upplatelseformerna storleksklass for storleksklass
framgar att boendeutgiften normalt ar hogre for hyresbostader an for bade bostadsratter och
smahus (fig. 5). For exempelvis tva rum och kok ar boendeutgiften i genomsnitt arligen ungefar
10 000 kr hogre i hyresratt an i bostadsratt. Sarskilt stora blir skillnaderna till hyresrattens nackdel
for stora bostader. Boendeutgiften for 4 rum och kok med hyresratt ar 30 000 kr hégre an for
motsvarande smahus.

En intressant fraga ar om dessa skillnader kvarstar om boendeutgifter bland svagare grupper
studeras. Den grupp som successivt kommit att dominera bland mottagarna av bostadsbidrag ar
ensamstdende foraldrar. En typisk bostadsstorlek fér denna grupp kan vara 3 rum och kok.
Statistiken visar att boendeutgifterna i hyresbostader for ocksa for denna grupp ar stérre an for
motsvarande hushall i bostadsratt (fig. 6).

Slutsatsen ar att boendeutgifterna i genomsnitt &r hdgre i hyresratt an i bostadsratt och aganderétt.
For bostadsratt och aganderatt betalar hushallen marknadspriser. Men for hyresbostader betalar
hushallen en bruksvardeshyra. Stocken av hyresratter bestar till betydande delar av hyresbostader
som byggts med tidigare gallande byggkostnader och subventioner. Och bruksvardessystemet har
modererat hyresutvecklingen for dessa aldre bostader. Pa lite sikt kommer dock boendeutgifterna i
stocken av aldre bostader stiga eftersom de successivt maste renoveras med tillhérande
hyresokning. Nyproducerade hyresrétter har i genomsnitt hogre hyror &an aldre hyresratter eftersom

evidens:
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de normalt inte langre omfattas av statliga subventioner. Skillnader i boendeutgifter mellan a ena
sidan nya hyresbostader och stocken av bostadsratter och smahus a den andra, blir darfor i
nyproduktionen annu stdrre till hyresrattens nackdel.

Hyresgastforeningen presenterade i en rapport under varen 2017 SCB-data och kalkyler som visar
skillnader i boendeutgifter mellan nyproduktionen av hyresrétter och bostadsratter (fig. 7).
Hyresgastforeningens analys visar att skillnaderna i boendeutgifter ar storre for nyproduktionen an
i de stockdata som SCB presenterat ovan.

Boendeutgifter och boendekostnad

Manadskostnad 2015 i en nybyggd lagenhet f6r BR och HR 6ver tid

Storstockholm 2200
2 000
Storgéteborg
< 1800
Stormalmé E
< 1600
X
Kommuner stérre an 75 000 inv
1400
Kommuner mindre an 75 000 inv
1200
Riket 1000
1 3 5 7 9 11131517 19 21 23 25
0 4 000 8 000 12 000 Ar
Kr/manad Boendeutgift BR Boendekostnad BR
Hyresréatt 70 kvm Bostadsratt 70 kvm Boendekostnad HR

Figur 7. Manadskostnad for nybyggda lagenheter. Kalla:  Figur 8. Boendeutgifter éver tid. Egna
Hyresgastféreningen. berakningar.

Den genomsnittliga skillnaden i boendeutgifter mellan nyproducerade hyres- och bostadsratter om
70 kvm i riket var ar 2015 nastan 4 000 kr i manaden. En nyproducerad hyresratt kostade i
genomsnitt 9 900 kr per manad och motsvarande bostadsratt knappt 6 000 kr i manaden, exklusive
sparande i form av amortering.

Slutsatsen ar att hyresbostader generellt knappast kan anses vara det "billigaste” boendet och att
skillnaderna i genomsnittliga boendekostnader kommer att 6ka i takt med att stocken av
nyproduktion och renoverade hyresbostader vaxer och successivt utgér en allt storre del av hela
hyresmarknaden.

Varfor blir boendeutgifterna hdogre i hyresratt?

Det finns framférallt tva grundlaggande forklaringar till varfor boendeutgifterna blir hogre i
hyresratter &n i motsvarande bostadsrétter (och dganderétter).

e FoOr det forsta maste en hyresgast betala en riksjusterad avkastning pa fastighetsagarens
investering av eget kapital. For en bostadsagare finns inte en sadan utgift

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

evidens:



Hogre avkastningskrav pa eget kapital i hyresratt &n i bostadsratt

For att forsta vilket hyresbehov som uppstar for en nyproducerad hyresratt utan subventioner kan
man dela upp kostnaden for fastighetsagaren i olika kostnadsposter, framst kapitalkostnader samt
drift- och underhallskostnader. Man kan sedan jamfoéra boendekostnaden i hyresratt med
boendekostnaden fér motsvarande dgda boendeformer.

Boendekostnad for hyresratt och bostadsratt

Byggkostnad 35 000 kr/kvm, Eget kapital 30 procent, Lan 70 procent. Lanerénta 4

procent for hyresratt, 2,8 procent for bostadsratt (4 % med 30 % skatteavdrag).
Avkastningskrav pa eget kapital hyresratt 6 procent. Hushallets avkastningskrav pa
eget kapital = laneranta

Kostnad TR Boendekostnad Boendekostnad Boendeutgift
kostnad .. .. .
hvresratt. riskiri hyresratt bostadsratt bostadsratt

Y ’ kr/kvm/ar kr/kvm/ar kr/kvm/ar
kr/kvm/ar

Kapitalkostnad 1400 1610 1106 686

Varav eget 0 630 420 0

kapital

VA LT 1400 980 686 686

kapital

Driffoch 350 350 350 350

underhall

fotal 1750 1960 1456 1036

utgift/kostnad
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For nya hus &ar kapitalkostnaden den storsta kostnadsposten och storleken bestams framforallt av
produktionskostnaden, rantan pa lanat kapital och avkastningskravet pa eget kapital. Dessa
kostnader skiljer sig at beroende pa om hushallet hyr sin bostad av en fastighetséagare i form av en
hyresbostad eller om hushallet sjalv bor i bostaden, dvs. sjalvt &ger den i form av en bostads- eller
aganderatt.

Om man hyr bostaden maste hyran tacka fastighetsagarens kostnad for bade lanat och eget
kapital. Kostnaden for 1anat kapital &r ungefar densamma oavsett om det ar en extern
fastighetsagare som tagit upp lanet eller om det ar hushallet som lanat.

Kostnaden for eget kapital for en fastighetsagare som bygger och hyr ut bostader beréknas med
hjalp av ett avkastningskrav pa eget kapital. Eftersom det inte &r samma personer som ager
bostaden och som bor i den, maste fastighetsagaren kompenseras for risken att hyresgasten inte
betalar hyran, sliter onormalt mycket pa bostaden, flyttar ut snabbt innan en ny hyresgast flyttat in,
rantorna pa lanen stiger snabbare &@n vantat osv. Det finns ocksa en alternativkostnad for eget
kapital som innebar att investeringen i det nya hyreshuset bér ge fastighetsagaren en rimlig
avkastning pa det egna kapitalet, jamfort med om fastighetsagaren skulle investera sina pengar i
nagot annat an i ett hyreshus. Annars skulle de flesta fastighetsagare och investerare avsta fran att

bygga nytt.
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Avkastningskravets storlek bestams sa att fastighetsagaren dels far en rimlig riskfri avkastning
(dvs. minst den avkastning man far om man istallet skulle kdpa exempelvis statsobligationer), dels
far inflationskompensation och slutligen kompensation for risker.

Hushall som sjalva investerat och bor i en agd bostad laborerar vanligtvis inte med riskjusterad
avkastning pa eget kapital, de "bor upp” avkastningen. Det betyder inte att det inte finns en
alternativkostnad for eget kapital ocksa for dessa hushall, men den ar lagre, man maste ju bo och
det samlade "avkastningskravet” blir Iagre.

Dessutom genereras ingen utbetalning fran hushallet som ska tacka kostnaden for eget kapital for
de hushall som bor med bostads- eller aganderatt. For hushallet i hyresratt innebar den manatliga
hyresbetalningen en ren utbetalning som ska tacka fastighetsagarens alla kostnader, inklusive
kostnaden for eget kapital. Sammantaget innebér det att kostnaden for eget kapital principiellt blir
lagre for hushall i bostads- och aganderatt an for hushall i hyresratt och att en utbetalning for att
tacka kostnaden for eget kapital endast belastar hushallet i en hyresbostad.

Fallande kapitalutgifter

Det &r inte bara en stérre utbetalning for att tacka investerarens kostnad for eget kapital som skiljer
kostnadsbilden &t mellan upplatelseformerna. Over tid faller boendeutgiften i bade dganderatt och
bostadsratt i takt med att bostadslanet amorteras genom inflation och amorteringsbetalningar. |
hyresratt innebar det kollektiva forhandlingssystemet att hyran hojs varje ar, normalt i relation till de
allmanna kostnadsokningarna i samhallet. Over tid blir hyran allt hogre jamfort med tidpunkten for
hyresavtalets tecknande medan boendeutgiften i en 4gd bostad faller i takt med realt fallande
kapitalutgifter. Hushall som bott lange i en bostadsratt eller i en dganderatt har vanligen darfor
betydligt lagre boendeutgifter an vid inflyttningsdatum.

Detta forhallande kan illustreras av en enkel kalkyl dar boendeutgiften for hyresratt utgors av hyran
medan boendeutgiften for bostadsratten utgors av rantan pa lanat kapital, amortering om 1 procent
per ar samt en avgift till féreningen pa 650 kr/kvm/ar (fig. 8).

Kalkylen baseras pa att priset for bostadsratten ar ca 42 000 kr/kvm och hyran ca 1 650 kr/kvm/ar.
Belaningsgraden for bostadsratten ar 70 procent. Hyran férvantas ka med 1,5 procent per ar.
Réantan pa bostadsrattslanet har satts till 3,5 procent (snittrantan for ett 10-arigt bundet bostadslan
ar varen 2017 nagot lagre). Boendekostnaden i hyresratten & densamma som boendeutgiften
medan boendekostnaden for bostadsratten ar boendeutgiften minus amortering och rantekostnad
pa eget kapital.

Kalkylen visar att boendeutgiften faller for bostadsratten i takt med att lanet amorteras och att
boendeutgiften ar likvardig mellan HR och BR efter drygt tio ar. | det fall rantan hojs efter tio ar
paverkar det naturligtvis boendeutgiften for bostadsratten direkt medan effekten blir indirekt for
hyresratten och beror av hur snabbt fastighetsagaren lyckas kompensera sig for 6kade
rantekostnader i arliga forhandlingar. Hushallet i bostadsratt har genom amortering sparat ett
betydande belopp under 25-arsperioden — i detta fall nastan en miljon kr, exklusive vardeeffekter.
Den samlade effekten ar att konsumtionsutrymmet initialt &r storre for hyresgasten eftersom
amorteringsbetalningarna belastar utrymmet i bostadsratten. Men efter drygt 10 ar &ar utrymmet
likvardigt och pa langre sikt okar konsumtionsutrymmet till bostadsréattens fordel. Pa lang sikt — och
de flesta hushall har betydligt langre boendetider pa en lokal marknad &an 10 &r — ar
konsumtionsutrymmet betydligt hdgre i bostadsratten samtidigt som bostadsrattsinnehavaren kan
ha ett betydande sparkapital i sin bostad.

evidens:



Hur paverkar valet av upplatelseform framtida sparande, férmogenhetsutveckling och
konsumtionsmojligheter? Fragan ar vilket sparande och vilka formdgenhetseffekter boende med
hyres- respektive bostadsratt far pa lite sikt? Inte minst sparande och formégenhetsbildning skapar
pa langre sikt stora skillnader mellan hushall med litet respektive stort sparkapital. Samtliga dessa
aspekter kan darfor rimligen paverka livsvillkoren for det enskilda hushallet patagligt.

evidens:



Bostadsagande som formogenhetsskapande process

Foregdende avsnitt visade att boendeutgifterna i hyresratt blir hégre an motsvarande
boendeutgifter i bostadsratt. Sarskilt stora blir skillnaderna vid jamforelser med nyproducerade
hyresratter. Men det finns ytterligare en viktig skillnad mellan boendeformerna som handlar om att
hushall som &ager sin bostad successivt har majligheter att bygga upp ett eget kapital.
Kapitaluppbyggnaden sker pa flera satt. Hushallen kan genom amorteringar spara i sin bostad. En
del av amorteringen kan sagas vara automatisk genom att inflationen amorterar lanets reala varde.
Hushallet kan dessutom sjalva vélja amorteringsbetalningar pa sitt Ian och hushall som tar ett nytt
bostadslan som 6verstiger 50 procent av bostadens marknadsvarde tvingas dessutom att amortera
lanen. Bostaden kan dessutom stiga i varde i takt med den ekonomiska utvecklingen och
vardeutvecklingen pa dgda bostader tillfaller hushallet. | hyresratt tillfaller vardeforandringarna
fastighetsagaren.

Unga vuxna som forvarvar bostader kommer att fa ta del av eventuell vardestegring pa lokala
bostadsmarknader. Samtidigt finns ingen naturlag som anger att vardeutvecklingen standigt ska
fortsatta att vara positiv. Vid forvarv av en bostad binder man kapital med risk att férlora hela eller
delar av kapitalet. Aven om man kan férvanta sig fortsatt hojda bostadspriser framfor allt i landets
framsta tillvaxtregioner maste man dock vara medveten om att utvecklingen kan bli en annan och
att aven tillvaxtregioner normalt har perioder med fallande bostadspriser. Men detta ar en
problematik som alla som forvarvar en bostad maste ta stallning till.

Snabbare efterfrageckning i de storsta regionerna — bostadspriserna pa sma lokala
arbetsmarknader stiger inte

Vardeutvecklingen pa bostader paverkas starkt av bade nationella och regionala tillvéaxtvillkor. De
senaste decennierna har praglats av en geografisk koncentration av boende, féretag och
arbetsplatser. Stadsregioner blir stérre och global konkurrens i vaxande utstrackning handlar om
konkurrens mellan stora och allt stérre stadsregioner. Fenomenet ar inte unikt svenskt utan tydligt i
hela Vasteuropa. Den avgorande forklaringen till att bade hushallen och féretagen attraheras till
storre geografiska marknader ar mangfalden i tillgangen pa resurser, utbildning och tjanster. Storre
regioner kan hysa sarskilda lokala resurser och en mangfald av specialiserade verksamheter, som
ger konkurrensfordelar och ekonomisk valfard. Forklaringen ar att fasta kostnader for
specialiserade resurser och verksamheter kan fordelas pa fler. Storlek och mangfald okar i
vaxelverkan vilket gor att tillvaxten i befolkning och sysselséttning i stérre regioner till stor del blir
sjalvgenererad.

Utvecklingen i Sverige har praglats av en 6kande regionalisering de senaste 25 aren.
Befolkningstillvaxt, regional ekonomisk tillvéaxt och tillvaxt i hushallens disponibla inkomster &r
storst i de stora regionerna medan utvecklingen i de sma regionerna ar betydligt svagare. | de
minsta regionerna minskar befolkningen och tillvaxten i Ibnesumma och disponibla inkomster
halkar efter (fig. 9).

Tillvaxtens geografi satter djupa spar i bostadsmarknaderna. Sparen yttrar sig mest tydligt i
prishildningen pa bostader. Eftersom utbudet av bostader i de flesta lokala bostadsmarknader &r
givet pa bade fem och tio ars sikt blir betalningsviljan och priserna pa bostader en direkt
aterspegling av hushallens efterfragan.

evidens:



| normalfallet bestams efterfragan pa bostader av hushallens forvantningar om framtida varden —
nyttor — forenade med att bo och leva i olika delar av landet, lokala marknader, kommuner och
platser. Och dessa forvantningar avgors i hog grad av hushallens forestallningar om de sociala och
ekonomiska villkoren av att bo i en viss kommun eller lokal marknad. Det géller arbetsmarknadens
utveckling, villkoren for pendling, framtida inkomstvillkor, stadskvaliteter, mangfalden i tillgangen pa
kommersiell och offentlig service, utbildning och kultur m.fl. lokala férhallanden.

Arlig procentuell befolkningstillvéxt i Smahuspriser i utvalda kommuner,
landets lokala arbetsmarknader 1995- 2015 &rs priser
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Figur 9. Befolkningstillvaxt i olika lokala Figur 10. Prisutveckling pa lokala
arbetsmarknader. Kélla: SCB och Evidens. bostadsmarknader. Kalla: SCB.

I hushallens sammansatta bedomningar ingar ocksa dvervaganden om olika risker i den lokala
bostads- och arbetsmarknadens utveckling. Det kan gélla den allmanna tillvaxten och stabiliteten i
den lokala ekonomins utveckling, delar av arbetsmarknadens utveckling och naturligtvis
ekonomiska risker forenade med att lana och anvanda besparingar for att bo och behalla en
bostad.

Data dver vardeforandringen pa nagra olika lokala marknader illustrerar utvecklingen val (fig. 10). |
Stockholms kommun, centralorten i landets storsta lokala arbetsmarknad, har smahuspriserna
stigit fran ca 1,5 miljoner kr i mitten av 1990-talet, till nastan 7 miljoner kr under 2016. | Vasteras
som ar Sveriges 6:e storsta lokala arbetsmarknadsregionen har smahuspriserna okat tre ganger
under samma period. Men i de minsta arbetsmarknadsregionerna har smahuspriserna i princip
varit realt oférandrade eller till och med minskat, trots att rantan fallit kraftigt under samma period.

Boendeutgifter och sparande for hushall i bostadsratt och hyresratt

Amorteringar och vardeutveckling pa dgda bostader kan bidra till att hushall bygger upp ett eget
sparkapital. For att hushall som bor med hyresrétt ska kunna tillgodogéra sig motsvarande
egenkapital kravs att hushallet av egen kraft sparar en del av sina inkomster. En intressant fraga ar
darfor vilket sparkapital som kan uppsta till foljd av att &ga sin bostad och vilket sparande som
kravs av ett hushall som inte &ager sitt boende, for att de bada olika hushallen pa lang sikt ska
uppna ungefar samma formogenhetsstallning.

evidens:



For att belysa vilket eget kapital som uppstar bland unga hushall genom att aga sin bostad kan
hushallens inkomster, boendekostnader och sparutrymme i nagra olika lokala bostadsmarknader
analyseras:

e Storstaderna Stockholms, Géteborgs och Malmés narférorter samt
e Vasteras
e Ostersund

Berakningen av inkomster och sparutrymme har baserats pa data frdn SCB 6ver genomshnittlig
forvarvsinkomst per kommun i aldern 25-29 ar. Inkomsterna har sedan reducerats med 35 procent
skatt och 50 procent av forvarvsinkomsten efter skatt antas maste anvandas till 6vriga utgifter
(mat, klader etc.). Boendekostnaden har sedan dragits fran resterande inkomster och resten antas
kunna sparas, antingen som amortering och/eller rent finansiellt sparande.

For bostadsratt har boendekostnaden beréknats med hjalp av foljande antaganden:

e Lan till 85 procent av kopeskillingen

e Swedbanks tvaarsranta

e Fullt skatteavdrag

e Genomsnittlig observerad avgift i n&rmiljén

Boendekostnad och boendeutgift for hyresratt &r baserad pa hyran for respektive storstadsregion
enligt SCB. For Vasteras ar den baserad pa hyran for kommuner med 6ver 75 000 invanare och
for Ostersund p& hyran for kommuner med farre &n 75 000 invanare. Bade boendekostnader i
hyresratt och bostadsratt baseras pa genomsnittsdata och speglar darfér genomsnittliga
bostadsstorlekar.

Boendekostnad i bostadsrétt och Boendekostnad i bostadsratt och
hyresratt i Stockholm narférort hyresratt i Goteborg narforort
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Figur 11. Boendekostnader per upplatelseform i Figur 12. Boendekostnader per upplatelseform i
Stockholms narforort. Kalla: SCB Maklarstatistik och  Goéteborgs narforort. Kélla: SCB Maklarstatistik och
Evidens. Evidens.

Resultatet av analyser av boendekostnaderna pa de olika marknaderna illustreras av figurerna 11-
15.
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Boendekostnad i bostadsratt och
hyresratt i Malmo6 narférort
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Figur 13. Boendekostnader per upplatelseform i
Malmé. Kélla: SCB Maklarstatistik och Evidens.

Boendekostnad i bostadsratt och
hyresratt i Vasteras
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Figur 14. Boendekostnader per upplatelseform i
Vasteras. Kalla: SCB Maklarstatistik och Evidens.

En forsta observation &r att boendekostnaderna i bostadsréatt och hyresratt pa de lite mindre
bostadsmarknaderna Vasterds och Ostersund ar likvardiga. Detta galler ocksa Malmo. | de tva
storstadsregionerna Stockholm och Goteborg ar boendekostnaderna normalt nagot hogre for
bostadsrétt &n hyresréatt. Tydligast &r detta for Stockholm. | Géteborg varierar det éver tid beroende
pa kortsiktiga forandringar i pris- och hyresutveckling. | Stockholms- och Géteborgsregionerna ar
samtidigt boendekostnaderna i nyproducerade hyresratter betydligt hgre an for bostadsratter pa

successionsmarknaden.
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Figur 15. Boendekostnader per upplatelseform i

Ostersund. Kalla: SCB Maklarstatistik och Evidens.
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Av data framgar att nyproducerade hyresratter ger hogre boendekostnader &n genomsnittliga
boendekostnader pa successionsmarknaden for bostadsratter. Skillnaden i alla studerade regioner
ar dessutom betydande, ca 700 till 800 kr/kvm/ar och tycks ha okat pa flera av marknaderna de
senaste aren. For unga hushall som av olika skal inte kan forvarva en bostadsratt ar ofta
nyproduktionen av hyresratter ett mojligt alternativ eftersom kotiderna for dessa ar kortare an till
aldre och billigare hyresbostader. Men priset blir relativt hogt. For tva rum och kék om 50 kvm blir
skillnaden i boendekostnad mellan en nyproducerad tva med hyresratt respektive bostadsratt i
genomsnitt ca 3 000 kr per manad.

Kreditbegransningar som paverkar unga, exempelvis bolanetak och amorteringskrav, eller det
aviserade skuldkvotstaket, riskerar darfor innebara betydligt hogre boendeutgifter for unga hushall.
| foregaende kapitel visades att det finns stora grupper av unga hushall som féredrar att bo med
bostadsratt men som nu inte gor det. Hushall som helst skulle vilja bo med bostadsratt men som
hindras pa grund av bolanetak och amorteringskrav, blir darmed hanvisade till
nyproduktionsmarknaden for hyresbostéder. Detta utvecklas ytterligare i kommande kapitel.

Sammanfattningsvis visar data att boendeutgifterna i bostadsratt och hyresratt ar relativt likvardiga,
med undantag for Stockholmsmarknaden, dar prisnivan innebar nagot hogre boendekostnader pa
bostadsrattsmarknaden, undantaget nyproduktionen av hyresrétter.

Formogenhetseffekter for hushall i bostadsratt och hyresratt

En viktig skillnad mellan de bada upplatelseformerna &r, som diskuterats ovan, det sparande som
foljer av att aga sin bostad. For att belysa effekterna av det sparande som uppstar i en agd bostad
kan data om boendeutgifter enligt ovan tillsammans med data om unga hushalls inkomster
anvandas. Pa sa satt kan man berékna vilket sparande som kravs av ett hushall som bor med
hyresratt for att hushallet i hyresratt pa langre sikt ska na samma férmogenhetsstéallning som
hushallet i den &gda bostaden.

Beréknat sparkapital for ensamstaende Beréknat sparkapital for ensamstaende
boende i 35 kvm samt vardeférandring boende i 35 kvm samt vardeférandring
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Figur 16. Sparkapital och vardeférandring Figur 17. Sparkapital och vardeférandring Vasteras.
Stockholms néarférort. Kélla: Egna berakningar. Kélla: Egna berékningar.
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Som angivits ovan baseras kalkylerna pa inkomster for 25-29 aringar och 6vrig konsumtion antas
uppga till 50 procent av den disponibla inkomsten efter skatt. Resterande del av den disponibla
inkomsten som inte utgors av boendekostnader antas for enkelhetens skull kunna sparas.
Kalkylerna baseras pa ett ensamhushall som bor i en bostad om ett rum och kok pa 35 kvm.

Resultatet av kalkylerna redovisas i figurerna 16-17 for tva av marknaderna, Stockholm och
Vasteras.

Analysen visar att det totala finansiella sparandet for Stockholmshushallen under exempelvis
femarsperioden aren 1996-2000 uppgar till ca 150 000 kr. Det ger ett manatligt sparande pa ca
2 500 kr. Vi antar vidare att sparandet i princip "lades i madrassen”, dvs. ingen hansyn till
avkastning pa sparkapitalet har tagits. Givet att de bada typhushallen valjer samma sparform
spelar det mindre roll for jamforelserna.

Samtidigt erhdll boende i bostadsratt ett indirekt sparande i form av vardeférandring pa bostaden.
Under perioden 1996-2000 steg bostadsrattens varde med drygt 500 000 kr. Redan efter fem ar
efter inflyttning hade darmed hushallet i bostadsratten ett eget kapital pa en halv miljon kronor mer
an hushallet i hyresbostaden. Om vi istéllet antar att hushallet bodde kvar i 10 ar blev motsvarande
vardeforandring 680 000 kr. Om ett hushall flyttade in i ettan ar 2006 istallet och bodde kvar i fem
ar var vardeforandringen 970 000 kr. Kalkylerna visar att det i praktiken ar mycket svart for ett ungt
hushall i hyresratt att kompensera vardeokningen i bostadsratt med ett htgre sparande.

| Vasteras med lagre bostadspriser och mindre vardeforandring uttryckt i kronor blir skillnaderna
inte lika stora som i Stockholm. Majligheterna till sparande ar lite hogre for hushallet i bostadsratt
eftersom boendekostnaden ar nagot lagre pa bostadsrattsmarknaden an pa hyresrattsmarknaden.
Men ocksa i Vasteras har hushallet i bostadsratt kunnat tillgodogora sig vardestegring pa
bostaden. Inte minst under den senaste femarsperioden har vardetillvaxten varit omfattande.
Mellan ar 2011 och 2015 steg vardet pa ettan med 300 000 kr. Hushallet i hyresratt maste darmed
spara ca ytterligare 5 000 kr i manaden for att na samma formogenhetsstallning. For ett hushall
som bott lange i sin bostad blir effekten i Vasteras storre.
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Figur 18. Sparkapital och vardeforandring Vasterds. Figur 19. Sparkapital och vardeférandring Vasteras.
Kélla: Egna berakningar. Kélla: Egna berékningar.
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Eftersom manga unga har svart att fa ett hyreskontrakt i ett aldre bostadshus med lagre hyror ar
det minst lika relevant att goéra motsvarande kalkyler dar sparandemdjligheterna pa
bostadsrattsmarknaden jamfors med sparandemdjligheterna for hushall som bor i nyproducerade
hyresbostader. Data 6ver jamforelser mellan hushall pa successionsmarknaden fér bostadsratter
med hushall i nyproduktionen av hyresbostader visar att skillnaderna i majligheter till sparande och
formogenhetsuppbyggnad blir annu storre. Exempel med data fran Vasteras framgar av (fig. 18-
19).

Boendeutgifterna i nyproducerade hyresratter ar betydligt hbgre an boendekostnaden i bostadsréatt.
Detta medfér att utrymmet for eget sparande begransas. Under femarsperioden 2011-2015 kunde
hushallet i bostadsratten spara cirka 185 000 kr eller 3 100 kr per manad. Hushallet i den nya
hyresréatten kunde dock endast spara 70 000 kr eller 1 200 kr per manad. Ett sa lagt sparutrymme
medger knappast pa kortare sikt mojligheter att spara till en kontantinsats for att kopa en bostad.
Hushallet riskerar darmed bli utestangt fran den dgda bostadsmarknaden under lang tid.

Sammanfattningsvis visar kalkylerna att formdgenhetseffekterna av att &ga sin bostad kan vara
betydande ocksa for unga hushall i sma bostader. PA manga marknader blir boendekostnader i
bostadsratt mycket konkurrenskraftiga sarskilt jamfort med nyproducerade hyresratter med kortare
kotider. Med storre tillgangar 6kar valmojligheterna pa bostadsmarknaden och framtida
konsumtionsmojligheter kan 6ka. P& langre sikt paverkas ocksa hushallens méjligheter att gora
boendekarriar av den nuvarande boendesituationen samtidigt som formégenhetsstéllningen
paverkar konsumtionsférmagan i stort. Begransningar for hushall att gora entré pa
bostadsmarknaden i form av exempelvis kreditrestriktioner, kommer darfér med stor sannolikhet
bidra till att 6ka skillnader i livsvillkor mellan olika grupper av hushall. Fragan ar hur manga unga
hushall som kan antas paverkas av hojda trosklar till den agda bostadsmarknaden?

evidens:



Effekter av kreditrestriktioner - fallstudier och kalkyler

Manga hushall foredrar att &ga sin bostad. Som framgatt av tidigare avsnitt finns flera rimliga
forklaringar. Vid sidan av mdéjligheterna att vélja pa en marknad med ett stort och varierat utbud far
hushallet ett stort inflytande 6ver sin boendesituation. Dessutom visar data att boendeutgiften pa
lang sikt blir lagre &n i motsvarande hyresboende samtidigt som amorteringar och
vardeforandringar kan bidra till ett 6ver tid relativt stort sparande och ett vaxande realkapital. Pa
langre sikt kan ett stdrre eget kapital som bundits i bostaden anvéndas till konsumtion eller en ny
bostad for det egna hushallet eller underlatta barnens etablering pa bostadsmarknaden. Ett
vaxande eget kapital stodjer pa sa satt kapitalforsorjningen till nyproduktionen av bostader.

Men dessa positiva effekter tillfaller inte alla hushall. En relativt strikt kreditgivning i kombination
med inférda makrotillsynsregler i form av bolanetak och amorteringskrav utestanger hushall med
ett litet sparkapital och begransade inkomster. Bolanetaket innebér krav pa sparande till
kontantinsatsen pa 15 procent av bostadens pris och amorteringskravet innebar hoga
manadsutgifter for hushall med liten kapitalinsats. Den samlade effekten av realt stigande
bostadspriser och makrotillsynsatgarder blir att troskeln for etablering pa den dgda
bostadsmarknaden hojs. Foljden blir att stora grupper stalls utanfor den &gda marknaden. Dessa
hushall gar darmed miste om positiva effekter som stort boendeinflytande, langsiktigt laga
boendeutgifter och formdgenhetshildning i form av sparande och véardeutveckling.

For att belysa effekterna av bolanetak och amorteringskrav pa boendeutgifter och darmed olika
hushalls méjligheter att férvarva en bostad med nuvarande regler har ett antal kalkyler uppréattats
med data fran olika lokala bostadsmarknader.
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