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Bostadsrättsmarknaden i storstadsregionerna är en ständigt het fråga. Fokus ligger ofta på att pris- 
utvecklingen näst intill undantagslöst pekat uppåt under 2000-talet, och att prisnivåerna ”slår nya  
rekord”, är ”skyhöga” eller varför inte ”orimligt uppblåsta”. Men bostadsrättsmarknaden är samtidigt 
en marknad som sänder värdefulla signaler som hur och var folk vill bo och vad de är beredda att 
betala för detta.

I tidigare marknadsrapporter har vi flera gånger åter- 
kommit till de höga och kraftigt stigande priserna på  
bostadsmarknaden, hushållens höga och kraftigt ökande 
bostadsbelåning, samt vilka potentiella risker denna  
utveckling kan föra med sig för samhällsekonomin och det 
finansiella systemet. Dessa undersökningar har byggt på 
analyser av makroekonomiska data. Vi har fokuserat på 
den aggregerade bilden av bostadsmarknaden. 

Nu tittar vi närmare på heta bostadsmarknader ur ett 
mikroperspektiv. Vilka priser och boendebetalningar  
möter människor på marknaden? Kan någon klara av de 
höga priserna på bostadsrättsmarknaderna i de fyra största 
städerna? Hur hög lön måste man ha för att det ska  
fungera? Är alla med normala inkomster och  
besparingar hänvisade till förorterna, eller till  
regionernas absoluta periferi? Vem kan bo var? 

Vi undersöker vilka ekonomiska konsekvenser bostads-
rättspriserna får för köparen. Vi har i samarbete med 
Valueguard1 konstruerat kartor som detaljerat visar  
boendeutgifter för bostadsrättslägenheter (ettor och  
treor) i Stockholm, Göteborg, Malmö och Uppsala. 
Kartorna visar bilden av bostadsmarknaden idag,  
sommaren 2014. Beräkningarna bygger på ett omfattande 
empiriskt underlag. Vi jämför sedan betalningarna med 
inkomster för olika ålders- och yrkesgrupper – och skissar 
en bild av vilka som kan, respektive inte kan, etablera sig 
på marknaden, och var. Samtidigt kan vi använda  
kalkylerna för att på ett annat sätt än i tidigare marknads-
rapporter illustrera vilka konsekvenser som uppstår om 
dagens låga ränteläge ändras. 

Kartorna ger en konkret bild av var det största efterfråge-
trycket finns. På denna punkt kommer vi inte med några 
nyheter men genom att redovisa boendeutgifter per  
månad nedbrutet på detaljerad geografisk nivå blir  
sambandet mellan priser/boendeutgifter och avståndet 
från städernas centrum konkret och lättöverskådligt. Vi 
kan också enkelt jämföra situationen i de fyra största 
städerna.

När vi fördjupar oss i bostadsrättsmarknaden är det  
naturligt att även undersöka andrahandshyresmarknaden 
eftersom dessa två marknader utgör alternativ för de  
bostadssökande. Vi kompletterar därför resultaten om  
boendeutgifter för ägare av bostadsrätter med kartor (i 

1 Valueguard Index Sweden AB tar fram bostadsprisindex, se www.valueguard.se.

detta fall dock bara för Storstockholm) över 
andrahandshyror.

I korthet är slutsatsen att bostadsrättsmarknaden privat-
ekonomiskt är mer tillgänglig än vad man kan få  
uppfattning av utifrån den rådande diskussionen om  
bostadspriserna. Detta gäller förstås under förutsättning 
att man får och är villig att låna till bostadsköpet och det 
gäller framför allt om man är villig att acceptera ett  
mindre centralt läge, åtminstone i Stockholm. Där är  
skillnaden mellan centrala delar och förorter särskilt  
tydlig. Boendeutgiften är dubbelt så hög i centrala delar 
jämfört med perifera lägen. 

Bostadsrättsmarknaden är tillgänglig för stora grupper – 
men i perifera lägen. En tolkning av denna slutsats är att 
bostadsbristen delvis handlar om brist på bostäder i  
centrala lägen, det vill säga brist på bostäder där  
människor i de fyra undersökta städerna helst verkar vilja 
bo.   

Skillnaden i betalningsvilja mellan centrala och perifera 
lägen ger också implikationer för nyproduktionen av  
bostadsrätter eftersom hög betalningsvilja hos bostads-
konsumenter innebär högre lönsamhet vid byggprojekt. 
Och omvänt innebär låg betalningsvilja svårigheter att 
uppnå lönsamhet. Vi har i denna rapport inte studerat 
kostnadssidan i byggande och kan därför inte dra säkra 
slutsatser om detta men en hypotes är att betalningsviljan 
i vissa perifera lägen är så låg att det för byggherrar är svårt 
att få lönsamhet i byggprojekt.

De nuvarande relativt sett låga boendeutgifterna gör  
bostadsmarknaden tillgänglig för många men förklaringen 
stavas låga boräntor. En fördubbling av boräntan från  
dagens nivå till en mera uthållig nivå på omkring  
5,5 procent skulle påtagligt öka boendeutgifterna. Hur 
stor ökningen av boendeutgifterna blir vid högre räntor 
för nya köpare av bostadsrätter beror också på hur  
bostadspriserna utvecklas. Lägre bostadspriser dämpar 
den negativa effekten av de högre räntorna. 

Boendeutgift för bostadsrättslägenheter

För att få fram boendeutgiften har vi till månadsavgiften 
adderat räntebetalningar och amorteringar2. Vid  
beräkningen har vi gjort ett antal antaganden om räntor 

2 För att förenkla framställningen har vi inte räknat med underhålls- och 
reparationsutgift.
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om det hushåll vi tänker oss som eventuell köpare. Vi har 
antagit att hushållet inte har något eget sparkapital men 
har möjlighet att låna. Det betyder att vi antar fast  
anställning alternativt tillräckligt trygga visstids- 
anställningar för att banken ska bevilja lån. Vidare har vi 
ett betalningsperspektiv eller kassaflödesperspektiv och 
inte kostnadsperspektiv eftersom det troligen är kassa-
flödet snarare än kostnaden som begränsar möjligheten till 
etablering på bostadsrättsmarknaden. 

Vi använder två räntescenarier. Det första är 2,42 procent 
(rörlig ränta i maj 2014) och det andra är en långsiktig och 
uthållig räntenivå. Den senare har vi satt till 5,5 procent. 
Svenska bankföreningen (2014) tar fasta på samma  
räntesats som långsiktigt normal bolåneränta i sin  
rekommendation om individuella amorteringsplaner för 
bolån. 

Vi har antagit att hela köpet finansieras med lån. Resultaten 
återspeglar därför möjligheten till etablering på bostads-
marknaden för ett hushåll som saknar sparkapital. Vår  
kalkyl förutsätter ett bottenlån på 85 procent av  
köpeskillingen och ett blancolån på 15 procent. I den  
utsträckning som hushåll har sparat kapital är det alltså 
lättare att etablera sig på bostadsmarknaden än vad våra 
kalkyler visar. Vi använder antagandet om hundra procent 
belåning för att åskådliggöra hur situationen ser ut för den 
grupp som efter ett köp sannolikt har den mest ansträngda 
ekonomin och för att göra boendeutgifterna jämförbara3.
 
Det bör poängteras att man inte med automatik får låna 
hundra procent. Särskilt för de dyraste lägenheterna kan 
detta vara ett problem eftersom många banker sätter en 
övre gräns för hur stort blancolånet får vara. För vissa  
hushåll är förmågan att klara boendeutgiften alltså inte 
tillräcklig utan det kan krävas ett sparkapital. Mer detaljer 
och diskussion om hur vi har räknat finns i rutan ”Hur har 
vi räknat?”.

Vi har delat upp redovisningen i två delar; ettor och treor. 
Skälet till uppdelningen är att vi tänker oss att ettor  
primärt efterfrågas av hushåll med en inkomst och treor 
av hushåll med två inkomster och för att bedöma om  
boendeutgiften är hög eller låg behöver vi ha en  
uppfattning om hushållets totala inkomst. Vi förenklar  
verkligheten här: Många enpersonshushåll prioriterar att 

3 Beräkningen ska självfallet inte betraktas som en implicit uppmaning att ta 
blancolån utan som att vi använder försiktighetsprincipen vid beräkningarna om 
vem som klarar boendeutgifterna.

ha två rum och efterfrågar därför tvåor och vissa hushåll 
med två inkomster (unga par till exempel) efterfrågar  
ettor då detta passar deras behov. Det betyder att ett par 
som var för sig har låga inkomster kan välja att bo centralt 
om de delar på boendeutgifterna och accepterar att bo 
trångt.

Hur har vi räknat?

Beräknad boendeutgift = 
= Avgift till förening + bostadslån · ränta · 0,7 + 
amortering bostadslån + blancolån · ränta · 0,7 + 
amortering blancolån
 
(bostadslån = köpeskilling · 0,85)
(blancolån = köpeskilling · 0,15)

Avgift till förening (maj 2014): Skattas på geografiskt 
detaljerad nivå av Valueguard på datamaterial om  
bostadsrättsförsäljningar från framför allt Mäklarstatistik. 
Skattningen är gjord på ett datamaterial som sträcker sig 
från 2005 till 2014. Gamla data är uppräknade till  
dagens nivå (maj 2014). Att skattningen görs på  
geografiskt detaljerad nivå innebär att vi fångar upp  
lokal variation i nivån på avgifter. Ytterligare  
information om skattningen av avgifter finns i  
Appendix 1. 

Finansiering

Hushållet antas låna till hela köpeskillingen. Detta  
innebär bostadslån på 85 procent av köpeskillingen och 
blancolån på resterande 15 procent. Blancolånet har  
betydligt högre ränta än bostadslånet. Vi hämtar räntan 
på blancolån från Finansinspektionen (2014) där man 
fann att räntan på befintliga blancolån i genomsnitt är  
4,7 procent. Blancolån amorteras på 10 år och den del 
av bostadslånet som överstiger 70 procent av köpe- 
skillingen amorteras på 13 år. Vi antar att hela lånet tas 
till en rörlig ränta på 2,42 procent. För att bestämma  
storlek på lånen behöver vi uppgifter om köpe- 
skillingen. Här har Valueguard skattat priser på  
lägenheter av olika rumsstorlekar i maj 2014 (data- 
materialet är från perioden 2005-2014 men gamla data 
är uppräknade vilket innebär att priserna motsvarar   
nivån i maj 2014). På samma sätt som med avgifter görs 
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skattningen på detaljerad geografisk nivå vilket gör att vi 
fångar upp variationer i avgifter, priser och resulterande 
boendeutgifter på lokal nivå. Ytterligare information 
om skattningen av priser och avgifter finns i Appendix1. 

Lägenhetsstorlek

Boendeutgiften är skattad med s.k. hedonisk index- 
teknik och utifrån vad den hade varit om lägenheten i 
fråga hade haft en genomsnittlig storlek. Det innebär att 
de boendeutgifter vi redovisar för 1:or avser lägenheter 
på 36 m2 och för 3:or 77 m2. Genomsnittsvärdena är 
hämtade från datamaterialet, inte från bostadsstocken. 
Att anta en viss storlek för varje lägenhetstyp innebär en 
förenkling, exempelvis kommer små ettor kräva något 
mindre månadsbetalning än vad vår beräkning anger. 
Det innebär dock att det blir lättare att tolka resultaten. 
För en uttömmande analys av hedonisk indexteknik se 
Rosen (1974).

Utgift eller kostnad?

Vi har valt ett betalningsperspektiv och inte ett  
kostnadsperspektiv. Det får betydelse för hur vi  
betraktar amorteringar. En amortering är ingen kostnad 
utan utgör sparande och skall därmed inte ingå i en  
månadskostnadsberäkning. Däremot utgör den en  
betalning. Vi har valt betalningsperspektivet eftersom 
det förmodligen är det som sätter gränsen för de flesta 
hushåll. Men det innebär också att eftersom delar av 
betalningen är sparande kan man tänka sig att hushållen 
skulle kunna vara villiga att ta en betydligt högre  
boendeutgift än om hela beloppet hade varit att  
betrakta som en kostnad.

I sammanhanget bör nämnas att en fullständig  
kostnadsberäkning är svår att göra. Man bör då bl.a.även 
bedöma framtida värdeutveckling. Men även ränte- 
betalningarna kan de facto delvis utgöra amorteringar, 
om inflationen är större än noll, och är då inte en ren 
kostnad.Att fullständigt ta hänsyn till alla effekter och 
framför allt göra korrekta antaganden om till exempel  
ramtida tillväxt är svårt. Betalningsperspektivet gör att i 
undviker en del svåra teoretiska problem och får mer 
lättolkade siffror. För en klassisk analys av hur man  
uppskattar kostnaden för boende se Poterba (1984).

Vad säger kartorna? 

De följande kartorna visar med färgkoder nivån på  
boendeutgiften i Stockholm, Göteborg, Malmö och 
Uppsala. Blått är de lägsta utgifterna, följt av grönt, gult, 
orange och rött. Skalan är densamma över de fyra 
städerna.

Om vi börjar med Stockholm slås man av den mono-
centriska stadsbild som kartans färger förmedlar. Den del 
av staden där bostadsrättsköpare har de allra högsta  
boendeutgifterna är koncentrerad till Östermalm. Runt 
denna stadsdel ligger färgerna i förhållandevis prydliga 
koncentriska ringar. Bilden är inte lika tydlig för övriga  
städer, men det beror mest på att en mindre del av färg-
skalan utnyttjas. Malmö uppvisar i huvudsak den klassiska 
bilden av en monocentrisk stad vid vattnet. I samtliga  
städer bryts dock det dominerande koncentriska mönstret 
av enstaka öar med avvikande färg. 

Den andra uppenbara insikten handlar om hur de olika 
städernas bostadsrättsmarknader förhåller sig till varandra. 
Ingenstans i Göteborg, Malmö eller Uppsala ser vi några 
röda färgtoner. Särskilt i Malmö går det mesta i samma 
mörkblåa nyanser som vi återfinner i de mest perifera  
lägena i Storstockholm. 

Den tredje insikten handlar om hur tätt, eller glest, färg-
markeringarna ligger. Bara där det finns färgmarkeringar 
finns det ett tillräckligt underlag av försäljningspriser för 
bostadsrätter för att kunna beräkna boendekostnaderna. 
Där finns tillräcklig omsättning för att konstituera en 
marknad. Särskilt Stockholms innerstad har en näst intill 
heltäckande färgläggning, i alla stadsdelar finns en  
bostadsrättsmarknad. I Stockholms förorter, och särskilt i 
Storstockholms periferi är det mer glest. Anhopningar av 
färgmarkeringar noteras längs tunnelbanelinjerna. 

Vi kan inte dra någon slutsats om det eventuellt är  
attraktivt att bo i områden längre från städernas centrum 
där det saknas färgmarkeringar. Men vi kan säkert, utifrån 
prisbilderna vi fått fram, dra slutsatsen att det är mycket 
attraktivt att bo i centrala lägen. Vi kan vidare notera att 
denna attraktivitet – uttryckt som vilken boendeutgift 
marknaden tycks tåla – faller snabbt med ökande avstånd 
från centrum. Detta ger intressant input till debatten om  
byggandet av nya bostäder. Var bör man bygga? Ja, kanske 
där mäniskor vill bo. Men om det redan är fullbyggt där? 
Ja, då kanske man får bygga på höjden, eller på Gärdet, 
eller göra landutfyllningar i vattnet och bygga där. 
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Figur 2. Boendeutgifter i bostadsrättslägenheter (ettor) i Stockholm.
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Figur 3. Boendeutgifter i bostadsrättslägenheter (ettor) i Storgöteborg.
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Figur 4. Boendeutgifter i bostadsrättslägenheter (ettor) i Göteborg.
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Figur 5. Boendeutgifter i bostadsrättslägenheter (ettor) i Malmö.
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Figur 6. Boendeutgifter i bostadsrättslägenheter (ettor) i Uppsala.
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Boendeutgifter för ettor

När vi betraktar kartorna över boendeutgiften för ettor är 
vi primärt intresserade av hushåll med en inkomst och  
deras möjligheter att etablera sig på bostadsrätts- 
marknaden. Vi tänker oss till exempel en person som  
flyttar till ett jobb i någon av städerna eller en student som 
har pluggat i någon av städerna och nu har bestämt sig för 
att bo och arbeta där. 

Kartorna visar inte bara tydligt skillnaden i boendeutgifter 
mellan de fyra städerna utan visar även att skillnaderna är 
stora inom städerna. Stockholm har de högsta boende-
utgifterna men kontrasten mellan centrala och perifera  
lägen är markant. De högsta utgifterna innanför tullarna 
är 13 000 kr per månad och uppåt medan till exempel 
Kista ligger runt 7 000 kr per månad. Kista ligger en dryg 
mil från Stockholms centrum och med tunnelbanan tar 
resan till Stockholm 17 minuter med tunnelbana.
Södertälje ligger 3,5 mil från centrala Stockholm och  
43 minuter med pendeltåg och här är boendeutgifterna 
runt 5 000 kr. 

Uppsala ligger inte långt efter Stockholm när det gäller 
boendeutgifter. De högsta nivåerna är drygt 11 000 kr i 
centrala lägen de lägsta nivåerna drygt 5 000 kr i mindre 
centrala lägen. Uppsala har inte förorter på samma sätt 
som Stockholm utan bostadsrätterna ligger till väldigt stor 
del inom 3 kilometer från centrum. 

Göteborg har något lägre nivåer: för centralt belägna ettor  
runt 11 000 kr medan mer perifert belägna ettor som till 
exempel i Mölndal ligger runt 6 000 kr. För att ge en  
uppfattning om avstånd och restider i Göteborgs län kan 
nämnas att det är lite under en mil från Mölndal till 
Göteborg centrum (11 minuter med spårvagn) och 46 km 
från Alingsås till Göteborg (41 minuter med pendeltåg).

Malmö är den klart billigaste staden där boendeutgifterna 
är 3 700 kr per månad eller något lägre till 6 000 kr per 
månad och något däröver. 

För att få en känsla för nivån på boendeutgifterna kan vi 
jämföra med arbetsinkomsten för helårs- och heltids- 
anställda personer i åldern 20-64 år vilken är 28 600 kr 
per månad före skatt och 22 000 kr efter skatt. 

Är boendeutgiften för ettor hög eller låg?

Vi använder två sätt att räkna. För det första använder vi 
ett i bostadsforskning vanligt antagande att hushåll kan 
tänka sig att lägga runt en tredjedel av disponibel- 
inkomsten4 på boende5. Omvänt innebär detta att vi kan 
multiplicera en given boendeutgift med tre för att räkna 
fram vilken disponibel inkomst som krävs för att klara 
boendeutgiften.

Den andra metoden innebär att ta fasta på bankernas 
”kvar att leva på”-kalkyl. Eftersom bankerna har något 
olika kalkylmodeller och dessutom gör individuella  
bedömningar kan vi inte exakt räkna ut den inkomst som 
krävs men väl få fram en god approximation. Båda  
beräkningsmetoderna är grova men användbara som  
utgångspunkt för diskussionen om vem som kan köpa  
bostadsrätt och var. Tabell 1 sammanfattar boendeutgifter 
i olika lägen i de fyra undersökta städerna och de  
disponibelinkomster som krävs.

I Stockholm är boendeutgiften för de 10 procenten  
billigaste lägenheterna 6 200 kr eller lägre. Detta  
motsvarar en disponibel inkomst på 19 000 kr. I allmänhet 
ligger dessa lägenheter i mer perifera lägen. För de  
lägenheter som tillhör de 50 procenten dyraste  
lägenheterna krävs en disponibel inkomst på 30 000 kr 
och uppåt. Inkomstgränserna gäller vid vårt antagande om 
att en tredjedel av inkomsten läggs på boendet och vid 
dagens ränteläge (2,42 procent). I Tabell 1 finns också en  
uträkning som grovt motsvarar bankernas kalkyler. Här 
har vi utgått från Finansinspektionen (2014). Bankerna 
utgår i allmänhet inte ifrån att boendeutgifterna ska  
utgöra en viss andel den disponibla inkomsten. Istället  
räknar de ut boendeutgifter givet en så kallad kalkylränta6 
(i snitt 7,2 procent) till vilka adderas beräknade drifts-
kostnader och schablonmässiga levnadskostnader. 
Resultaten från bankkalkylen är relativt lika resultaten 
från ”tredjedels”-kalkylen. Men för några av de billigare 
lägena är bank-kalkylen mer begränsande än ”tredjedels”- 
kalkylen.

4 SCB definierar disponibel inkomst som summan av alla skattepliktiga och  
skattefria inkomster minus skatt och övriga negativa transfereringar. Till  
disponibel inkomst räknas samtliga i hushållets inkomster, även barnens.

5 Man brukar betrakta högre siffror än en tredjedel som potentiellt problematiskt 
för hushållet. I USA är 30 procent vanligen betraktat som en brytpunkt. Eurostat 
använder gränsen 30 procent av bruttoinkomsten (40 procent av disponibel-
inkomsten). Enligt Boverket (2009) betalade ett genomsnittshushåll i hyresrätt 
2008 i genomsnitt 28 % av disponibel inkomst i hyra.

6 Kalkylräntan är satt för att ta höjd för ett besvärligare ekonomiskt läge. 
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Tabell 1. Boendeutgifter för två typer av ettor i de fyra 
största städerna, samt två kalkyler av minsta disponibel 
inkomst för att klara boendeutgifterna. 
Lägenhetstyperna i respektive stad har en boendeutgift som  
antar medianvärdet (median) respektive tionde percentilvärdet 
(låg). Minsta disponibel inkomst skattas med en schablonmetod 
till tre gånger boendeutgiften, samt med en kalkyl som efterliknar 
det som bankerna tillämpar vid kreditbedömning.

Stockholm Uppsala

median låg median låg

Kalkyl där hushåll lägger en tredjedel av disponibel 
inkomst på boendeutgift

1 boendeutgift 10 100 6 200 8 000 6 900

2 varav 
amortering

4 400 2 500 3 500 3 200

3a) disponibel-
inkomstkrav

30 300 18 600 24 000 20 700

Bankers kalkyl

4 boendeutgift 15 800 9 300 12 300 10 600

5 drift 900 900 900 900

6 levnads-
kostnad

8 000 8 000 8 000 8 000

7b) disponibel-
inkomstkrav

24 700 18 200 21 200 19 500

Göteborg Malmö

median låg median låg

Kalkyl där hushåll lägger en tredjedel av disponibel 
inkomst på boendeutgift

1 boendeutgift 7 400 5 000 4 900 3 700

2 varav 
amortering

3 100 1 700 1 400 1 000

3a) disponibel-
inkomstkrav

22 200 15 000 14 700 11 100

Bankers kalkyl

4 boendeutgift 11 200 7 000 6 800 5 100

5 drift 900 900 900 900

6 levnads-
kostnad

8 000 8 000 8 000 8 000

7b) disponibel-
inkomstkrav

20 100 15 900 15 700 14 000

a) Disponibelinkomstkrav = 3 · boendeutgift

b) Disponibelinkomstkrav = boendeutgift + drift + levnadskostnad

Källor: Valueguard Index Sweden AB, Finansinspektionen och egna beräkningar

Vi kan relatera de krävda disponibelinkomsterna till  
faktiska medianinkomster för olika grupper. I Tabell 2  
visas disponibelinkomster efter åldersgrupper och i  
Tabell 3 efter sysselsättning. Siffrorna är från 2012 och 
därmed underskattas disponibelinkomsterna något. Vidare 
har vi använt rikssiffror. Detta stämmer väl för Malmö och 
Göteborg men disponibelinkomsterna i Stockholm ligger 
ca 10 procent över riksgenomsnittet.

En översikt av vilka grupper som kan och inte kan etablera 
sig på bostadsrättsmarknaden får vi genom att se till vilka 
som har en faktisk disponibel inkomst över respektive  
under den inkomst som krävs. Ur detta perspektiv klarar 
unga (20-29) inte av att köpa bostadsrätt i Stockholm och 
Uppsala men de har möjlighet att köpa bostadsrätt i  
perifera lägen i Malmö och Göteborg. Större problem har 
äldre (75+) vilkas medianvärdet av disponibel inkomst 
inte är tillräckligt hög för att det skall vara möjligt att köpa 
en bostadsrätt i någon av de undersökta städerna, även i  
perifera lägen. Åtminstone gäller det medianpensionären 
som lånar till hela köpeskillingen. I många fall har äldre ett 
eget kapital men det gäller inte alla.

Tabell 2. Disponibel inkomst, per månad och  
konsumtionsenhet, i olika åldersgrupper samt fördelning 
på inkomstklasser. 

Tabell 2A Tabell 2B

Disponibel  
inkomst 
median 

(tkr)

Fördelning av disponibel  
inkomst på inkomstklasser

Ålders-
klasser

under  
12 tkr 12-18 tkr

över  
18 tkr

20-29 år 16 31% 26% 43%

30-49 år 19 18% 26% 56%

50-64 år 23 14% 15% 71%

65-74 år 18 21% 30% 50%

75+ år 13 41% 38% 21%

totalt 
20+ år

18 22% 25% 52%

SCB definierar disponibel inkomst som summan av alla skattepliktiga och  
skattefria inkomster minus skatt och övriga negativa transfereringar. Till  
disponibel inkomst räknas samtliga i hushållets inkomster, även barnens.

Källa: SCB

Att enbart se till medianinkomsten ger en grovt förenklad 
bild. För att nyansera bilden har vi i Tabell 2B lagt till 
spridningen i disponibelinkomsterna. Tabell 2B förstärker 
bilden att unga och äldre har svårt att efterfråga  
bostadsrätter i de fyra undersökta städerna. Men det  
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framgår också att samtliga åldersgrupper har en  
betydande spridning i disponibelinkomsten. I alla ålders-
grupperna finns en betydande andel som har goda  
möjligheter att efterfråga bostadsrätt samtidigt som det i 
samtliga åldersgrupper också finns en andel som har  
begränsade möjligheter. 

Tabell 3. Disponibel inkomst, per månad och  
konsumtionsenhet, i olika sysselsättningskategorier samt 
fördelning på inkomstklasser.

Tabell 3A Tabell 3B

Disponibel 
inkomst 
median 

(tkr)

Fördelning av  
disponibel inkomst på 

inkomstklasser

Sysselsättnings-
kategorier

under 
13 tkr

13-18 
tkr

över 
18 tkr

samtliga  
personer

20 19% 23% 58%

förvärvs- 
arbetande

21 10% 24% 66%

arbetare 19 14% 31% 56%

lägre tjänstemän 22 7% 23% 70%

mellan tjänste-
män

22 6% 22% 72%

högre tjänste-
män

26 3% 13% 84%

jordbrukare +  
företagare 20 23% 19% 57%

övriga  
förvärvs- 
arbetande

18 .. .. ..

icke  
förvärvs- 
arbetande

12 53% 22% 25%

studerande 12 55% 22% 23%

arbetslösa, sjuka 14 47% 23% 30%

övriga ej  
förvärvs- 
arbetande

10 66% 18% 17%

SCB definierar disponibel inkomst som summan av alla skattepliktiga och  
skattefria inkomster minus skatt och övriga negativa transfereringar. Till  
disponibel inkomst räknas samtliga i hushållets inkomster, även barnens.

Källa: SCB

Vi har även grupperat människors disponibla inkomst  
efter sysselsättning, Tabell 3. Här är bilden något tydligare. 
Bland de som förvärvsarbetar eller är företagare har en 

majoritet 18 000 kr eller mer i disponibel inkomst vilket 
möjliggör för dem att efterfråga bostadsrätt i alla fyra  
städerna även om det för vissa, åtminstone i Stockholm 
och Uppsala, innebär en mindre centralt belägen lägenhet. 
För de som inte förvärvsarbetar – arbetslösa, sjuka,  
studenter – är det svårare.

Vad händer vid högre ränta?

Kalkylen är statisk eftersom vi utgår ifrån dagens räntor. 
Det är logiskt genom att det är i dagens ränteläge som 
priserna på bostadsrättsmarknaden sätts. En naturlig fråga 
är dock i vilken utsträckning hushållen blickar framåt och 
tar höjd för att räntorna skulle kunna gå upp och  
stabiliseras på en betydligt högre nivå? Vårt sätt att närma 
oss den frågan är att göra om kalkylerna för ett högre  
ränteläge. Vi väljer räntenivån 5,5 procent, eftersom 
Bankföreningen och Riksbanken lyfter fram detta som en 
långsiktigt rimlig räntenivå. Vi antar vidare att skillnaden i 
ränta på blancolån och bostadslån är detsamma som vid 
det lägre ränteläget. Det ger en ränta på 7,78 procent för 
blancolån i det högre ränteläget. Beräkningarna med den 
högre räntenivån finns i Tabell 4. Det är viktigt att påpeka 
att vi i dessa beräkningar även har tagit hänsyn till att den 
högre räntenivån via bostadsrättsföreningarnas lån även 
slår igenom på föreningarnas avgifter. (se Appendix 1)

Vi utgår ifrån att amorteringarna är lika stora oavsett  
ränteläget. Både i nulägeskalkylen i Tabell 1 och i  
högräntekalkylen i Tabell 4 räknar vi med att de strängare 
amorteringsrekommendationer som Finansinspektionen 
infört i år följs. 

Vi har i kalkylerna tagit höjd för en tuff amorteringstakt. 
Och möjligen har hushållen – i förhållande till våra  
kalkylantaganden – en potentiell buffert som består i att 
man i praktiken skulle kunna komma undan med en något 
lägre amorteringstakt.

Tabell 4 visar resultaten från beräkningar med 5,5 procent 
ränta. Boendeutgiften för de bostadsrätter som köps idag 
stiger med runt 40 procent. Boendeutgifterna för nya  
köpare vid en ränta på 5,5 procent är dock troligen över-
skattade eftersom ett högre ränteläge även kan förväntas 
innebära lägre bostadspriser.
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Tabell 4. Boendeutgifter för två typer av ettor i de fyra 
största städerna efter en räntehöjning till 5,5 %, samt 
skattningar av minsta disponibel inkomst för att klara  
boendeutgifterna respektive boendeutgiftens andel av en 
tänkt disponibel inkomst på 18 000 kr. 

Lägenhetstyperna i respektive stad har en boende- 
utgift som antar medianvärdet (median) respektive tionde  
percentilvärdet (låg). Minsta disponibel inkomst skattas 
med en schablonmetod till tre gånger boendeutgiften. 

Stockholm Uppsala

median låg median låg

1 boendeutgift 14 300 8 700 11 300 9 800

2a) disponibel-
inkomstkrav

42 900 26 100 33 900 29 400

3 Boendeutgif-
tens andel av 
18 tkr

79% 48% 63% 54%

Göteborg Malmö

median låg median låg

1 boendeutgift 10 300 6 800 6 700 5 100

2a) disponibelin-
komstkrav

30 900 20 400 20 100 15 300

3 Boendeutgif-
tens andel av 
18 tkr

57% 38% 37% 28%

a) Disponibelinkomstkrav = 3 · boendeutgift

Källa: Valueguard Index Sweden AB och egna beräkningar

Tabell 4 visar också den krävda disponibelinkomsten  
vilken stiger i samma mån som boendeutgifterna. I detta 
ränteläge är, med undantag för Malmö, bostadrätts- 
marknaderna inte tillgängliga för en majoritet av  
befolkningen. Förutom Malmö är billigare lägenheter i 
Göteborg fortsatt tillgängliga för den förvärvsarbetande 
delen av befolkningen men hela Uppsala och Stockholm 
blir oåtkomliga för majoriteten även för de som förvärvs-
arbetar, om vi inte ruckar på våra antaganden om vad som 
är möjligt att acceptera i form av boendeutgifter. Den  
nedersta raden ger en uppfattning om i vilken  
utsträckning vårt antagande om den nödvändiga  
disponibelinkomsten måste ändras. På den nedersta raden 
redovisas hur stor del av disponibelinkomsten som måste 
spenderas på boende vid det högre ränteläget under  
antagande om en medianinkomst på fortsatt 18 000 kr 
(motsvarar ca 23 000 kr i lön) vilket är riksmedianen. 
Billiga lägenheter i Stockholm och Uppsala kräver om  
boräntan stiger till 5,5 procent att runt hälften av 

medianinkomsten läggs på boende. Detta är en indikation 
på att bostadsmarkanden kan ha svårt att klara boräntor så 
höga som 5,5 procent. (Se även Appendix 2)

Så vad blir slutsatsen för ettor? Dyrt eller  
billigt?

Beräkningarna visar att bostadsrättsmarknaden är  
ekonomiskt åtkomlig för många hushåll, särskilt om man 
accepterar att bo i städernas utkanter. 

Vi konstaterar att bostadsrättsmarknaden är tillgänglig för 
åtminstone en del av de grupper som i debatten hävdas ha 
svårt att finna en bostad. Bland annat borde många av dem 
som företagen vill rekrytera från andra orter, sett ur ett 
boendeutgiftsperspektiv, kunna köpa en bostadsrätt. 
Likaså borde det vara möjligt för många unga att flytta 
hemifrån, men kanske får man då acceptera ett litet  
mindre centralt läge än önskat. En spekulation gällande 
unga som väljer att bo kvar hemma ytterligare en tid är att 
många gör detta för att kunna spara ihop till köp av en 
mer central lägenhet. Om denna spekulation stämmer 
innebär det att bostadsbristen för denna grupp troligen 
inte löses med perifert byggande.

Boendeutgift för treor

Kartorna över boendeutgifter för treor används primärt 
för att undersöka möjligheterna för hushåll med två  
inkomster. Färgerna i kartorna över treor är inte direkt 
jämförbara med ettorna.

Boendeutgifterna för treor uppvisar till stor del samma 
mönster som boendeutgifterna för ettor, fast på en  
genomgående högre nivå. Det är tydligt högre  
boendeutgifter i centrala delar jämfört med perifera. 
Stockholm har högst boendeutgifter, följt av Uppsala, 
Göteborg och Malmö.
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0 10 205 Kilometer

4 901 -   7 000 10 001 - 10 800 13 801 - 14 500 17 501 - 18 200 21 301 - 22 000"""""
7 001 -   7 800 10 801 - 11 500 14 501 - 15 300 18 201 - 19 000 22 001 - 22 800"""""
7 801 -   8 500 11 501 - 12 300 15 301 - 16 000 19 001 - 19 800 22 801 - 23 500"""""
8 501 -   9 200 12 301 - 13 000 16 001 - 16 800 19 801 - 20 500 23 501 - 24 300"""""
9 201 - 10 000 13 001 - 13 800 16 801 - 17 500 20 501 - 21 300 24 301 - """""

Figur 7. Boendeutgifter i bostadsrättslägenheter (treor) i Storstockholm.

4 901 -   7 000 10 001 - 10 800 13 801 - 14 500 17 501 - 18 200 21 301 - 22 000"""""
7 001 -   7 800 10 801 - 11 500 14 501 - 15 300 18 201 - 19 000 22 001 - 22 800"""""
7 801 -   8 500 11 501 - 12 300 15 301 - 16 000 19 001 - 19 800 22 801 - 23 500"""""
8 501 -   9 200 12 301 - 13 000 16 001 - 16 800 19 801 - 20 500 23 501 - 24 300"""""
9 201 - 10 000 13 001 - 13 800 16 801 - 17 500 20 501 - 21 300 24 301 - """""
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0 4 82 Kilometer

4 901 -   7 000 10 001 - 10 800 13 801 - 14 500 17 501 - 18 200 21 301 - 22 000"""""
7 001 -   7 800 10 801 - 11 500 14 501 - 15 300 18 201 - 19 000 22 001 - 22 800"""""
7 801 -   8 500 11 501 - 12 300 15 301 - 16 000 19 001 - 19 800 22 801 - 23 500"""""
8 501 -   9 200 12 301 - 13 000 16 001 - 16 800 19 801 - 20 500 23 501 - 24 300"""""
9 201 - 10 000 13 001 - 13 800 16 801 - 17 500 20 501 - 21 300 24 301 - """""

Figur 8. Boendeutgifter i bostadsrättslägenheter (treor) i Stockholm.
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0 10 205 Kilometer

4 901 -   7 000 10 001 - 10 800 13 801 - 14 500 17 501 - 18 200 21 301 - 22 000"""""
7 001 -   7 800 10 801 - 11 500 14 501 - 15 300 18 201 - 19 000 22 001 - 22 800"""""
7 801 -   8 500 11 501 - 12 300 15 301 - 16 000 19 001 - 19 800 22 801 - 23 500"""""
8 501 -   9 200 12 301 - 13 000 16 001 - 16 800 19 801 - 20 500 23 501 - 24 300"""""
9 201 - 10 000 13 001 - 13 800 16 801 - 17 500 20 501 - 21 300 24 301 - """""

Figur 9. Boendeutgifter i bostadsrättslägenheter (treor) i Storgöteborg.

4 901 -   7 000 10 001 - 10 800 13 801 - 14 500 17 501 - 18 200 21 301 - 22 000"""""
7 001 -   7 800 10 801 - 11 500 14 501 - 15 300 18 201 - 19 000 22 001 - 22 800"""""
7 801 -   8 500 11 501 - 12 300 15 301 - 16 000 19 001 - 19 800 22 801 - 23 500"""""
8 501 -   9 200 12 301 - 13 000 16 001 - 16 800 19 801 - 20 500 23 501 - 24 300"""""
9 201 - 10 000 13 001 - 13 800 16 801 - 17 500 20 501 - 21 300 24 301 - """""
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0 2 41 Kilometer

4 901 -   7 000 10 001 - 10 800 13 801 - 14 500 17 501 - 18 200 21 301 - 22 000"""""
7 001 -   7 800 10 801 - 11 500 14 501 - 15 300 18 201 - 19 000 22 001 - 22 800"""""
7 801 -   8 500 11 501 - 12 300 15 301 - 16 000 19 001 - 19 800 22 801 - 23 500"""""
8 501 -   9 200 12 301 - 13 000 16 001 - 16 800 19 801 - 20 500 23 501 - 24 300"""""
9 201 - 10 000 13 001 - 13 800 16 801 - 17 500 20 501 - 21 300 24 301 - """""

Figur 10. Boendeutgifter i bostadsrättslägenheter (treor) i Göteborg.
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0 2 41 Kilometer

4 901 -   7 000 10 001 - 10 800 13 801 - 14 500 17 501 - 18 200 21 301 - 22 000"""""
7 001 -   7 800 10 801 - 11 500 14 501 - 15 300 18 201 - 19 000 22 001 - 22 800"""""
7 801 -   8 500 11 501 - 12 300 15 301 - 16 000 19 001 - 19 800 22 801 - 23 500"""""
8 501 -   9 200 12 301 - 13 000 16 001 - 16 800 19 801 - 20 500 23 501 - 24 300"""""
9 201 - 10 000 13 001 - 13 800 16 801 - 17 500 20 501 - 21 300 24 301 - """""

Figur 11. Boendeutgifter i bostadsrättslägenheter (treor) i Malmö.

4 901 -   7 000 10 001 - 10 800 13 801 - 14 500 17 501 - 18 200 21 301 - 22 000"""""
7 001 -   7 800 10 801 - 11 500 14 501 - 15 300 18 201 - 19 000 22 001 - 22 800"""""
7 801 -   8 500 11 501 - 12 300 15 301 - 16 000 19 001 - 19 800 22 801 - 23 500"""""
8 501 -   9 200 12 301 - 13 000 16 001 - 16 800 19 801 - 20 500 23 501 - 24 300"""""
9 201 - 10 000 13 001 - 13 800 16 801 - 17 500 20 501 - 21 300 24 301 - """""
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0 1 20,5 Kilometer

4 901 -   7 000 10 001 - 10 800 13 801 - 14 500 17 501 - 18 200 21 301 - 22 000"""""
7 001 -   7 800 10 801 - 11 500 14 501 - 15 300 18 201 - 19 000 22 001 - 22 800"""""
7 801 -   8 500 11 501 - 12 300 15 301 - 16 000 19 001 - 19 800 22 801 - 23 500"""""
8 501 -   9 200 12 301 - 13 000 16 001 - 16 800 19 801 - 20 500 23 501 - 24 300"""""
9 201 - 10 000 13 001 - 13 800 16 801 - 17 500 20 501 - 21 300 24 301 - """""

Figur 12. Boendeutgifter i bostadsrättslägenheter (treor) i Uppsala.
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Tabell 5. Boendeutgifter för två typer av treor i de 
fyra största städerna, samt två skattningar av minsta  
disponibel inkomst för att klara boendeutgifterna med lågt 
ränteläge, 2,42 %, och en skattning av minsta disponibel 
inkomst efter en räntehöjning till 5,5 %. 
Lägenhetstyperna i respektive stad har en boendeutgift som  
antar medianvärdet (median) respektive tionde percentilvärdet 
(låg). Minsta disponibel inkomst vid låg räntenivå, 2,42 %, skattas 
med en schablonmetod till tre gånger boendeutgiften, samt med 
en kalkyl som efterliknar det som bankerna tillämpar vid kredit-
bedömning. Minsta disponibel inkomst vid hög räntenivå, 5,5 %, 
skattas med en schablonmetod till tre gånger boendeutgiften.

Stockholm Uppsala

mediana) låga) mediana) låga)

Kalkyl där hushåll lägger en tredjedel av disponibel 
inkomst på boendeutgift

ränta 2,42 %

1 boende-
utgift

14 000 9 800 12 700 10 400

2 varav 
amortering

6 000 3 300 4 800 4 000

3b) disponibel-
inkomstkrav

42 000 29 400 38 100 31 200

4d) disponibel-
inkomstkrav 
per vuxen i 
hushålletc)

21 000 14 700 19 050 15 600

ränta 5,5 %

5 boendeut-
gift

19 700 13 500 18 000 14 700

6b) disponibel-
inkomstkrav 59 100 40 500 54 000 44 100

7d) disponibel-
inkomstkrav 
per vuxen i 
hushålletc)

29 550 20 250 27 000 22 050

Bankers kalkyl

8 boendeut-
gift

21 200 13 700 19 100 15 300

9 drift 900 900 900 900

10 levnads- 
kostnader

16 750 16 750 16 750 16 750

11e) disponibel-
inkomstkrav

38 850 31 350 36 800 33 000

12d) disponibel-
inkomstkrav 
per vuxen i 
hushålletc)

19 425 15 675 18 400 16 500

Göteborg Malmö

mediana) låga) mediana) låga)

Kalkyl där hushåll lägger en tredjedel av disponibel 
inkomst på boendeutgift

ränta 2,42 %

1 boende-
utgift

12 100 8 500 8 800 6 800

2 varav 
amortering

4 600 2 200 3 100 1 700

3b) disponibel-
inkomstkrav

36 300 25 500 26 400 20 400

4d) disponibel-
inkomstkrav 
per vuxen i 
hushålletc)

18 150 12 750 13 200 10 200

ränta 5,5 %

5 boendeut-
gift

16 800 11 500 11 900 9 300

6b) disponibel-
inkomstkrav

50 400 34 500 35 700 27 900

7d) disponibel-
inkomstkrav 
per vuxen i 
hushålletc)

25 200 17 250 17 850 13 950

Bankers kalkyl

8 boendeut-
gift

19 100 11 300 12 000 9 000

9 drift 900 900 900 900

10 levnads- 
kostnader

16 750 16 750 16 750 16 750

11e) disponibel-
inkomstkrav

36 800 29 000 29 650 26 650

12d) disponibel-
inkomstkrav 
per vuxen i 
hushålletc)

18 400 14 500 14 825 13 325

a) ”median” och ”låg” står för femtionde respektive tionde percentilen. Vårt 
datamaterial kan ordnas i percentiler efter boendeutgift. Boendeutgiften för de 
10 procenten billigaste lägenheter i Stockholm är 9 800 och så vidare.

b) Disponibelinkomstkrav = 3 · boendeutgift

c) Hushållet antas bestå av 2 vuxna och ett barn

d) Disponibelinkomstkrav per vuxen i hushållet = Disponibelinkomstkrav / 2

e) Disponibelinkomstkrav = boendeutgift + drift + levnadskostnad

Källa: Valueguard Index Sweden AB, Finansinspektionen och egna beräkningar
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Är boendeutgiften för treor hög eller låg?

Vi resonerar på samma sätt för treor som för ettor: hushåll 
antas acceptera att lägga runt en tredjedel av sin  
disponibla inkomst på boende. Vi antar att hushållet  
består av två vuxna och ett barn och har två inkomster. I 
Tabell 5 har vi angivit dels vad hushållet måste ha i  
disponibel inkomst totalt och dels vad varje vuxen i  
genomsnitt måste ha i disponibel inkomst. Vi räknar också 
ut vad banken har för krav på disponibel inkomst, en ”kvar 
att leva på”-kalkyl med schablonvärden för ränta, drift och 
levnadskostnad. 

Jämfört med ettor är den krävda disponibelinkomsten per 
vuxen lägre för treor i samtliga lägen: mellan 70 och 90 
procent av den som krävs i ettor. Skillnaden är störst i  
centrala och dyrare lägen. Treor är således mer tillgängliga 
än ettor ur perspektivet boendeutgift kontra disponibel 
inkomst. 

På samma sätt som med ettor kan vi jämföra de krävda 
disponibelinkomsterna med faktisk disponibel inkomst 
hos befolkningen. Medianinkomsten för samtliga ålders-
grupper utom +75 är högre än vad som krävs i perifera 
lägen i alla fyra städerna, och även vad som krävs för 
”median”-lägen i Malmö. De som har jobb har till stor del 
möjlighet att efterfråga även ”median”-lägenheter i 
Stockholm och Uppsala. 

Vid en ränta på 5,5 procent stiger samtliga boendeutgifter 
med mellan 35 och 41 procent. Inkomstkraven stiger  
också, men mindre än boendeutgiften. Vid det högre  
ränteläget är medianinkomsten för de med jobb  
fortfarande i paritet med eller högre än vad som krävs för 
att köpa en bostadsrätt i perifera lägen i samtliga städer. 
Med andra ord har ett hushåll där båda arbetar och har en 
disponibel inkomst i paritet med medianinkomsten  
möjlighet att bo i alla fyra städerna och lägga en tredjedel 
eller mindre av inkomsten på boende även vid ett ränte-
läge på 5,5 procent i ett perifert läge.

Liksom för ettor blir slutsatsen att bostadsrättsmarknaden 
är tillgänglig för stora delar av befolkningen särskilt om 
man betraktar mer perifera lägen som del av den aktuella 
bostadsmarknaden. Detta gäller för treorna även vid ett 
ränteläge på 5,5 procent.  

Passar bostadsrätt alla?

Det är viktigt att poängtera att även om stora delar av 
befolkningen bör kunna etablera sig på bostads- 
marknaderna i de orter vi tittat på genom att köpa  
bostadsrätt så är det också stora delar som inte har den 
möjligheten eller för vilka det alternativet passar illa.
 
Många har inte den inkomst som krävs eller har en för låg 
eller för osäker inkomst för att få banklån. Det är i och för 
sig inte så att bankerna avfärdar alla som inte har fast  
anställning men det försämrar möjligheterna. Vidare är 
många inte villiga att låna till hela köpe- 
skillingen även om man kan få blancolån. I en tid när  
priserna har stigit kraftigt och riskerna med ökande  
skuldsättning diskuteras livligt kan det betraktas som sund 
försiktighet.

Utöver de som inte kan köpa bostadsrätt eller inte anser 
sig kunna finns de som i princip kan köpa men som inte 
vill, eller för vilka det passar illa. Till dessa hör människor 
som är tillfälligt på en ort, exempelvis på grund av  
tillfälligt arbete, de som inte har bestämt sig för var de vill 
bosätta sig eller helt enkelt värderar flexibilitet högt. Det 
finns livssituationer vid vilka man är i behov av en tillfällig 
bostadslösning, t.ex. skilsmässor. Vid sådana tillfällen kan 
bostadsrätt vara mindre lämpligt av flera skäl. Det är  
relativt stora transaktionskostnader involverade vid ett 
köp. Man behöver sätta sig in i marknaden och hur köpet 
går till. Vidare innebär ett köp generellt sett ett stort  
ekonomiskt åtagande. För de hushåll som köper bostad är 
det i allmänhet en av de större affärerna som hushållet 
genomför. Detta ska rimligen betraktas som den största 
delen av transaktionskostnaden för många hushåll. 

Ett köp innebär att man exponerar sig för prisrisker. Dels 
kan marknaden som helhet förändras och priser stiga eller 
falla, men även det enskilda objektet kan av olika skäl  
variera i pris. Vanligtvis kan bostadssökande bilda sig en 
god uppfattning om vad som är ett rimligt pris utifrån  
andra köp på marknaden men eftersom det ofta rör sig om 
en mycket stor affär innebär även en procentuellt liten 
felbedömning stora summor i faktiska kronor. Prisriskerna 
är särskilt stora vid kortare vistelser på en ort7. 

7 Under antagande att priser uppvisar tendens att återgå till långsiktig trend.
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Andra delar av landet

Vårt fokus i denna rapport är storstadsområdena. Delvis 
har detta att göra med att datamaterialet om bostadsrätts-
marknaden är rikare i dessa områden. Och delvis handlar 
det om att problemen på bostadsmarknaden är störst här 
(se till exempel Boverket, 2012 och 2014).

Tabell 6. Genomsnittliga prisnivå på bostadsrättspriser 
(kr/kvm) i Riket och länen i augusti 2014.

Län Prisnivå (kr/kvm)

Stockholms län 43 000

Uppsala län 29 000

Västra Götalands län 26 000

Gotlands län 21 000

Hallands län 20 000

Skåne län 18 000

Östergötlands län 18 000

Jämtlands län 17 000

Västerbottens län 16 000

Kronobergs län 16 000

Norrbottens län 16 000

Jönköpings län 16 000

Örebro län 15 000

Kalmar län 14 000

Västmanlands län 13 000

Värmlands län 13 000

Södermanlands län 12 000

Gävleborgs län 11 000

Blekinge län 11 000

Dalarnas län 11 000

Västernorrlands län 10 000

Riket 28 000

Källa: Mäklarstatistik

Vi kan dock teckna en översiktlig bild av bostadsrätts-
marknaden i resten av landet. För det första bör  
konstateras att bostadsrätter finns över hela landet (se 
”Var i landet finns bostadsrätter?”). Vi kan även teckna en
grov bild av priserna (se Tabell 6). Storstadslänen och 
Uppsala ligger högt i listan över kvadratmeterpriser. 
Förutom Halland och Gotland ligger samtliga län lägre i 
gensomsnittliga kvadratmeterpriser än de fyra län som vi 
undersökt närmre. Med andra ord bör boendeutgiften 

ligga på en för många överkomlig nivå även i resten av 
landet, inte bara i de fyra län vi undersökt. 

Tabell 7. Tillgången på bostadsrättslägenheter i Riket och 
länen 2012. 

Län Antal Länets 
andel av 

rikets 
bostads-

rätter

Andel 
bostads-
rätter av 
länets 

bostads-
bestånd

Stockholms län  367 471    39% 38%

Västra Götalands län  130 687    14% 17%

Skåne län  119 794    13% 20%

Uppsala län  43 957    5% 28%

Östergötlands  län  30 610    3% 14%

Västmanlands län  30 363    3% 24%

Västernorrlands län  24 148    3% 20%

Södermanlands län  20 690    2% 16%

Värmlands län  19 812    2% 14%

Västerbottens län  19 738    2% 15%

Dalarnas län  18 869    2% 13%

Jönköpings län  18 360    2% 12%

Gävleborgs län  17 174    2% 12%

Örebro län  16 223    2% 12%

Norrbottens län  14 553    2% 12%

Jämtlands län  13 084    1% 19%

Kalmar län  12 735    1% 11%

Hallands län  11 085    1% 8%

Blekinge län  7 677    1% 10%

Kronobergs län  5 995    1% 7%

Gotlands län  4 077    0% 14%

Totalt  947 102    21%

Källa: SCB och egna beräkningar

Resonemanget att många hushåll bör ha möjlighet att  
etablera sig på bostadsmarknaden genom köp av  
bostadsrätt gäller därför troligen även resten av landet.

Var i landet finns bostadsrätter?

I riket utgör bostadsrätter i flerbostadshus 21 procent av 
det totala bostadsbeståndet. Bostadsrätter är delvis ett 
storstadsfenomen. I Tabell 7 ser vi att de fyra länen med 
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flest bostadsrätter har 70 procent av det totala beståndet 
av bostadsrätter. Men även om antalet bostadsrätter är 
störst i de tre storstadslänen och Uppsala län finns det  
bostadsrätter i hela landet. Tabell 7 visar att andelen  
bostadsrätter av den totala bostadsstocken är som minst  
7 procent och i de flesta län är den 12 procent eller mer.
Vi kan även bryta ner statistiken på kommunnivå. I  
närmre hälften (45 procent) av Sveriges kommuner utgör 
bostadsrätter en tiondel eller mer av den totala bostads-
stocken. I orter som Sundsvall, Kristinehamn och 
Östersund utgör bostadsrätter en femtedel av det totala 
bostadsbeståndet eller mer. Sett ur en bostadssökandes 
perspektiv finns bostadsrätten alltså som alternativ även 
utanför storstadsområdena.

Andrahandshyresmarknaden    

För de som inte kan eller inte vill köpa bostadsrätt, inte 
har flera år av kötid i hyreslägenhetskön och inte betraktar 
småhus som ett alternativ återstår andrahandshyres- 
marknaden. Vi har därför i samarbete med Valueguard 
konstruerat karta över andrahandshyror för ettor i olika 
lägen i Stockholm.

Datamaterialet utgörs av begärda hyresnivåer i annonser 
för andrahandsuthyrning från internetsidan Blocket8. I 
materialet har vi sökt skapa en bild av den totala  
andrahandsmarkanden som kan tydas utifrån Blockets  
underlag, det har dock inte varit möjligt att särskilja om 
den utannonserade lägenheten är en hyres- eller bostads-
rätt. Vi bygger kartan på begärda hyror vilket innebär att 
vi inte är säkra på vad den faktiska hyran blev. Vidare sker 
sannolikt en stor del av andrahandsuthyrningen via  
kontakter. Denna del av andrahandshyresmarknaden har 
vi inte direkt information om men ett rimligt antagande är 
att andrahandshyrorna via kontakter är lägre dels för att 
man kanske inte vill ta ut samma hyra till någon man  
känner som till någon okänd och dels för att man tar en 
mindre risk när man hyr ut till någon man känner. Dessa 
aspekter bör man ha i åtanke när man tolkar kartorna över 
andrahandshyror9. Antalet uppgifter är för lågt för att 
kunna redovisa resultatet i kartform på samma detaljerade 
sätt som för bostadsrättsägarnas boendeutgifter. 

8 www.blocket.se.

9 Boverket(2013) har tidigare berört frågan om förutsättningarna för att  
producera statistik om andrahandshyror. De kartor vi redovisar här ger en 
kompletterande bild av förutsättningarna för detta.

Andrahandshyrorna uppvisar stora likheter med boende-
utgifterna för bostadsrätter. Hyran är tydligt stigande ju 
närmare centrum man kommer. I till exempel Sollentuna 
och Tumba, vilka ligger en bit ut från Stockholms centrum 
(17 km, 22 minuter med pendeltåg respektive 27 km,  
29 minuter med pendeltåg) ligger andrahandshyran runt  
6 000-7 000 kr per månad enligt kartan. I de centralaste 
delarna av innerstaden mellan 11 000 kr och 13 000 kr. 
De lägsta hyrorna, 4 000-5 000, återfinns i Nynäshamn  
(1 timme och 9 min, 57 km), Norrtälje (1 timme och  
15 min) och Bro (34 min, 43 km). Mellan billigaste och 
dyraste lägena är det alltså mer än en fördubbling av  
hyran. Nivåerna är jämförbara med boendeutgiften för 
bostadsrätter (vid dagens ränteläge).
 
Om vi fortsatt antar att hushåll accepterar att lägga en 
tredjedel av disponibelinkomsten på boende innebär detta 
i grova drag att samma grupper har möjlighet att  
efterfråga andrahandslägenheter som har möjlighet att  
efterfråga ettor i Stockholm. Det finns dock en viktig  
skillnad: Köp av bostadsrätt förutsätter sparkapital och/
eller möjligheten att få lån. Detta innebär att betydligt fler 
kan hyra andrahandslägenheter än som kan köpa. Precis 
som för bostadsrätt måste dock många acceptera ett  
perifert läge eller vara beredda att lägga mer än en tredje-
del av disponibelinkomsten på boende.

Att andrahandshyror och boendeutgifter för bostadsrätter 
ligger i ungefär samma nivå är intressant. Det tyder på att 
de båda boendeformerna är nära substitut. En allt för stor 
skillnad mellan andrahandshyror och boendeutgifter leder 
till att efterfrågan skiftar mot den billigare upplåtelse- 
formen vilket i sin tur tenderar minska skillnaden mellan 
hyror och boendeutgifter. De två marknaderna är dock 
inte fullt jämförbara och det innebär att vi inte bör  
förvänta oss en fullständig överensstämmelse mellan  
andrahandshyror och boendeutgifter. 
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Figur 13. Andrahandshyror (ettor) i Storstockholm.
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Figur 14. Andrahandshyror (ettor) i Stockholm.
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Skillnaderna mellan andrahandsmarknaden och bostads-
rättsmarknaden handlar bland annat om att den senare 
inte är öppen för alla, eftersom alla inte får bolån. En  
annan skillnad mellan de två marknaderna är att en  
lägenhet hyrd i andra hand och en ägd bostadsrätt inte är 
direkt utbytbara. Det finns viktiga skillnader. Den ägda 
bostadsrätten innebär större trygghet genom att man vet 
att man kan bo kvar. Även om denna boendeform också 
innebär en prisrisk. Vidare utgör hela andrahandshyran en 
kostnad för hushållet medan boendeutgiften för bostads-
rätten delvis utgör sparande i form av amortering. Men 
trots dessa skillnader ligger andrahandshyrorna enligt våra 
beräkningar nära utgifterna för att bo i bostadsrätt.

Sammanfattning och kommentarer

Vi vill med denna rapport bidra till och berika den  
bostadspolitiska diskussionen med ny kunskap – eller  
åtminstone ett kunskapsunderlag som förpackats på ett 
nytt sätt, och som därför kan ge nya perspektiv på centrala 
frågeställningar. Vi gör det genom att i kartor redovisa 
vilka boendeutgifter som bostadsrättsköparna är beredda 
att acceptera, som en konsekvens av rådande bostadsrätts-
priser och räntor. 

Vi visar hur heta de hetaste bostadsrättsmarknaderna är. 
Stockholms innerstad glöder. Men samtidigt finns det 
även inom Storstockholmsområdet delmarknader med 
betydligt måttligare boendeutgifter. Vi visar också hur 
heta marknaderna i de fyra största städerna är i  
förhållande till varandra. Malmö liknar Storstockholms 
periferi. Göteborg och Uppsala liknar Stockholms 
ytterstad. 

Vi konstaterar att den som har ett jobb kan köpa en  
bostad där boendeutgifterna är möjliga att bära utan  
anmärkningsvärd ekonomisk ansträngning. Men! Bara då  
en rad andra viktiga förutsättningar också uppfylls. För det 
första måste man kunna få fram det kapital som krävs för 
att köpa sin lägenhet, och då måste man antingen få låna 
till hela köpeskillingen eller också på annat sätt få fram 
pengar till kontantinsatsen. För det andra måste man  
kanske acceptera att som ensamstående nöja sig med den 
bostadsstandard en etta ger. För det tredje får man i 
Stockholmsfallet i de flesta fall finna sig i att bo en god bit 
utanför den hetaste innerstaden. 

Vi konstaterar vidare att det inte är helt enkelt att bygga 
bort bostadsbristen. Grovt förenklat kan man säga att  
”alla vill bo centralt”, att det råder en bostadsbrist utifrån 

geografiska preferenser. Men i centrala lägen är mark- 
tillgången begränsad. Där marktillgången är som bäst, 
d.v.s. en god bit utanför stadskärnorna, där sjunker  
betalningsviljan snabbt ner till nivåer som gör det  
betydligt svårare  att bygga nya bostadsrätter med  
lönsamhet. Detta tycks även gälla där ytterområdena kan 
anses ha goda kommunikationslösningar

Vårt förenklade sätt att göra ”stresstester” av hur bra  
hushållen skulle klara en högre räntenivå visar ungefär 
detsamma som framkommit i tidigare undersökningar. I 
de hetare lägena blir situationen mycket ansträngd, ibland 
ohållbar, för hushåll som lånar till hela köpeskillingen. I 
den mån som bostadspriserna sjunker vid högre räntor blir 
det lättare för nya att komma in på bostadsmarknaden. 

Underlaget för andrahandshyresmarknaden i denna  
rapport är för liten för att några säkra slutsatser ska kunna 
dras. Men vi får ändå indikationer på att hyresnivåerna i 
respektive delmarknad ligger tämligen lika med boende-
utgifterna för köpare av motsvarande lägenheter, eller 
aningen högre. Vi konstaterat att möjligheten att hyra i 
andra hand är ett reellt alternativ för den som inte vill bära 
prisrisken av att äga eller för den som inte får låna i 
banken.
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Appendix 1

Hur marknadsinformationen överförts till kartor

Kartorna över boendeutgifter bygger på kartor över  
avgifter och bostadsrättspriser. Datamaterialet som vi  
använder för att räkna ut avgifter och priser i olika lägen 
bygger på försäljningar på marknaden 2005 och framåt 
och är inrapporterat av fastighetsmäklare. Den främsta 
primära datakällan är Svensk Mäklarstatistik AB. Varje 
försäljning är uppräknad till dagspris med ett lokalt  
fastighetsprisindex. Även avgifter är uppräknade för att 
motsvara dagens avgift.

Rutorna i de kartor som producerats har sidan 36 meter. 
Värdet för varje ruta bygger i första hand på försäljningar 
i rutan. Om antalet inrapporterade försäljningar i rutan 
sedan 2005 är färre än 10 används data från ett större  
område. Det längsta avståndet är 318 meter från rutans 
mittpunkt. I rutor med fler än 30 observationer används 
det senaste datamaterialet, dock minst ett år tillbaka i 
tiden. 

Rutor som inte innehåller någon bostadsrättsförsäljning 
får inget värde, inte heller om det finns färre än  
10 försäljningar inom 318 meter från mittpunkten. Om 
rutan enbart innehåller 1 försäljning krävs det att någon av 
grannrutorna innehåller minst 1 försäljning för att den ska 
få ett värde.

Hur vi uppskattar avgiftsförändringar vid högre 
ränta

Bostadsrättsföreningar är i allmänhet belånade. Lånens 
storlek varierar kraftigt. Vissa föreningar är inte belånade 
alls medan vissa, företrädesvis nya, är högt belånade. 
Föreningen behöver betala ränta på sina lån och detta  
finansieras genom medlemmarnas avgifter. För de flesta 
föreningar utgörs avgiften till betydande del av pengar 
som går till räntebetalningar.

Vid en räntehöjning ökar både medlemmarnas ränte- 
betalningar och föreningens. För att täcka högre ränte- 
betalningar behöver avgifterna höjas. För att skatta hur 
mycket avgifterna höjs vid en räntehöjning behöver vi 
veta hur mycket av avgiften idag som utgörs av ränte- 
betalningar. Detta varierar kraftigt mellan föreningar och 
vi har inte möjlighet att ta reda på hur mycket avgiften 
kommer att höjas förening för förening. Vi förlitar oss  
istället på en beräkning på aggregerad nivå. 

Genom att dividera bostadrättsföreningarnas totala låne-
stock med den totala bostadsrättsytan har vi tagit fram en 
skattning på vad bostadsrättsföreningar i genomsnitt har 
för belåning per kvadratmeter bostadsyta. Total utlåning 
till bostadsrättsföreningar har vi fått från SCB:s finansiella 
statistik. En skattning på totalt antal kvadratmeter  
bostadsrättsyta i landet har vi fått genom att använda 
SCB:s statistik om lägenhetsstorlekar. Vår skattning av  
föreningars lån per kvadratmeter bostadsyta är 5700 kr. I 
vår beräkning använder vi samma ränta för bostadsrätts-
föreningar som för bostadsrättsägare. Genom att vi har 
belåning per kvadratmeter kan vi räkna ut hur den del av 
avgiften som täcker lånen förändras vid högre ränta. Vi gör 
antagandet att varje lägenhet betalar sin del av ränte- 
betalningarna efter lägenhetsstorlek (andelstal). En ränte- 
förändring på 1 procentenhet innebär för en lägenhet på  
100 kvadratmeter en förändring i räntebetalning per  
månad på 0,01 · 5700 · 100/12 = 467 kr (ränteförändring 
· lån per kvadratmeter · lägenhetsyta / 12).

Hur vi konstruerat hyreskartorna

Datamaterialet till de två hyreskartorna bygger på  
annonser om andrahandsuthyrning hos Blocket från och 
med januari 2014.

Hyreskostnaden är beräknad på uthyrning av lägenheter 
med 1 eller 2 rum. Månadshyran är justerad till en  
lägenhet med 1 rum på 33 kvadratmeter med hänsyn till 
att små lägenheter har högre hyra/kvm. Därefter räknas 
genomsnittlig hyreskostnad fram per församling.

Uthyrningar av del av lägenhet är bortsorterade, liksom 
uthyrning under kortare tid. Denna sortering baseras på 
annonsrubriken, och det kan därför fortfarande finnas 
kvar ett fåtal sådana annonser i materialet.
 
För att annonserna ska ingå i analysen krävs det att  
annonsen antingen har koordinater, eller fullständig adress. 
I det senare fallet har vi koordinatsatt annonsen via 
lantmäteriet.
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Appendix 2 Prisbubbla på bostadsrätts- 
marknaden?

Undersökningen huruvida hushåll klarar eller snarare  
accepterar boendeutgifter är inte nödvändigtvis en analys 
av om de bakomliggande priserna kan anses höga eller 
låga. Huruvida det är fallet hänger även samman med  
andra faktorer. Dit hör bland annat framtida priser, vilket 
i sin tur är kopplat till framtida utbud av lägenheter,  
förändringar i hushållens preferenser, räntor, bygg- 
kostnader etc.

När en eventuell bostadsprisbubbla diskuteras brukar låga 
räntor nämnas som en förklaring till höga priser. Denna 
förklaring speglas på ett tydligt sätt i kartorna över  
boendeutgifter: trots höga priser, gör de låga räntorna att 
boendeutgifterna är relativt låga. Annorlunda uttryckt är 
köparna villiga att betala höga priser eftersom de låga  
räntorna gör att boendeutgifterna ändå inte blir särskilt 
höga. 

Faktum är att boendeutgiftsprocenten, det vill säga  
andelen av den disponibla inkomsten som läggs på  
boendeutgift, har sjunkit under perioden 2004 till 2012 
(se Figur 15). Det finns viss variation över hushållstyper, 
bland annat har små hushåll stigande siffror för de senare 
åren (2011-2012), men i grova drag ser det ut på detta 
sätt.  Det här kan möjligen förvåna den som följer  
debatten om bostadsrättspriser. Priserna på bostadsrätter 
har visserligen stigit kraftigt under den här perioden men 
det har även disponibelinkomsten samtidigt som räntorna 
sjunkit.
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Figur 15. Genomsnittlig boendeutgiftsprocent
per hushåll i riket. Boende i bostadsrätt.

Källa: SCB, HEK-data

 

Den här rapporten går inte ingående in i debatten om en 
bubbla råder eller inte, men några ytterligare saker  
förtjänar att kommenteras i sammanhanget. Den första är 
att räntorna kan stiga, vilket skulle medföra en dämpande  
effekt på bostadspriser. Våra beräkningar visar på en  
ökning i boendeutgifter på cirka 40 procent (vid  
100 procent belåning) om räntan skulle stiga från dagens 
nivåer till det bankföreningen angett som en långsiktigt 
rimlig ränta, 5,5 procent. Men sådana ökade boende- 
betalningar skulle bara drabba de som redan har köpt  
bostäder till ett högt pris i det tidigare rådande lågränte-
läget. Om räntan ökar så sjunker bostadsrättspriserna, och 
köpare i det nya högränteläget möter en boendeutgift som 
bestäms i det nya jämviktsläget. 

Den andra kommentaren angående bostadsprisernas nivå 
rör utbudet av bostäder. En ökad preferens hos hushållen 
för centralt boende i kombination med en permanent  
begränsning av utbudet på centralt boende skulle vara 
konsistent med permanent högre priser per disponibel  
inkomst. Och åtminstone på kort sikt är utbudet av  
centrala bostäder begränsat bland annat på grund av  
nuvarande bebyggelseplanering. Kanske är utbudet  
begränsat även på lång sikt. Samtidigt bör höga priser  
stimulera nyproduktion vilket ökar utbudet vilket i sin tur 
kan förväntas leda till lägre priser. Hur mycket utbudet 
kommer öka är dock en bedömningsfråga. I Stockholms 
stad finns till exempel relativt ambitiösa planer (se 
Stockholms översiktsplan) när det gäller nya bostäder 
men frågan är i vilken utsträckning planerna kommer att 
förverkligas, i vilken takt och i vilken utsträckning de kan 
svara mot efterfrågan. 

En tredje kommentar kring bostadspriserna handlar om 
människors (och företags) preferenser rörande sitt boende 
(lokalisering). Under en längre tid har efterfrågan varit 
starkt fokuserad på centrala lägen inom orter och vi har 
sett inflyttning till större orter samt högskoleorter. 
Liknande mönster har funnits och finns i andra länder. 

Värt att notera är dock att de mönster och trender kring 
boende som vi ser idag kan förändras. Förändringar i  
preferenser, transportteknologi och infrastruktur påverkar 
boendemönster. Direkt men även indirekt genom till  
exempel förändringar på arbetsmarknaden.
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