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Bostadsrattsmarknaden i storstadsregionerna ar en stiandigt het fraga. Fokus ligger ofta pa att pris-
utvecklingen nast intill undantagslost pekat uppat under 2000-talet, och att prisnivaerna “slar nya
rekord”, ar “skyhdga” eller varfor inte “orimligt uppblasta” Men bostadsrattsmarknaden ar samtidigt
en marknad som sander vardefulla signaler som hur och var folk vill bo och vad de ar beredda att

betala for detta.

[ tidigare marknadsrapporter har vi flera génger &ter-
kommit till de hoga och kraftigt stigande priserna pa
bostadsmarknaden, hushéillens héga och kraftigt 6kande
bostadsbeldning, samt vilka potentiella risker denna
utveckling kan féra med sig for samhillsekonomin och det
finansiella systemet. Dessa undersdkningar har byggt pa
analyser av makroekonomiska data. Vi har fokuserat pa
den aggregerade bilden av bostadsmarknaden.

Nu tittar vi nirmare p3 heta bostadsmarknader ur ett
mikroperspektiv. Vilka priser och boendebetalningar
moter manniskor pad marknaden? Kan nagon klara av de
hoga priserna pé bostadsrittsmarknaderna i de fyra storsta
stiderna? Hur hog 16n maste man ha for att det ska
fungera? Ar alla med normala inkomster och
besparingar  hinvisade till férorterna, eller till
regionernas absoluta periferi? Vem kan bo var?

Vi undersoker vilka ekonomiska konsekvenser bostads-
rattspriserna fir for koparen. Vi har i samarbete med
Valueguard' konstruerat kartor som detaljerat visar
boendeutgifter for bostadsrittsligenheter (ettor och
treor) i Stockholm, Géteborg, Malmé och Uppsala.
Kartorna visar bilden av bostadsmarknaden idag,
sommaren 2014. Beridkningarna bygger pa ett omfattande
empiriskt underlag. Vi jimfor sedan betalningarna med
inkomster for olika alders- och yrkesgrupper — och skissar
en bild av vilka som kan, respektive inte kan, etablera sig
p& marknaden, och var. Samtidigt kan vi anvinda
kalkylerna for att p3 ett annat sitt n i tidigare marknads-
rapporter illustrera vilka konsekvenser som uppstdr om
dagens l3ga rintelige dndras.

Kartorna ger en konkret bild av var det storsta efterfrage-
trycket finns. P& denna punkt kommer vi inte med négra
nyheter men genom att redovisa boendeutgifter per
ménad nedbrutet pd detaljerad geografisk nivd blir
sambandet mellan priser/boendeutgifter och avstindet
frdn stidernas centrum konkret och littéverskadligt. Vi
kan ocksd enkelt jaimfora situationen i de fyra storsta
stiderna.

Nir vi fordjupar oss i bostadsrittsmarknaden ir det
naturligt att dven undersdka andrahandshyresmarknaden
eftersom dessa tvd marknader utgdr alternativ foér de
bostadssokande. Vi kompletterar dirfor resultaten om
boendeutgifter f6r dgare av bostadsritter med kartor (i

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

detta fall dock bara for Storstockholm) &ver
andrahandshyror.

I korthet ir slutsatsen att bostadsrittsmarknaden privat-
ekonomiskt dr mer tillginglig 4n vad man kan f3
uppfattning av utifrdin den rddande diskussionen om
bostadspriserna. Detta giller forstds under forutsittning
att man far och ir villig att 1ana till bostadskdpet och det
giller framfor allt om man ir villig att acceptera ett
mindre centralt lige, itminstone i Stockholm. Dir ir
skillnaden mellan centrala delar och fororter sirskilt
tydlig. Boendeutgiften dr dubbelt si hog i centrala delar
jamfort med perifera lagen.

Bostadsrittsmarknaden ar tillganglig for stora grupper —
men i perifera ligen. En tolkning av denna slutsats ir att
bostadsbristen delvis handlar om brist p& bostider i
centrala ligen, det vill siga brist pd bostider dir
mainniskor i de fyra undersokta stiderna helst verkar vilja

bo.

Skillnaden i betalningsvilja mellan centrala och perifera
ligen ger ocksd implikationer fér nyproduktionen av
bostadsritter eftersom hog betalningsvilja hos bostads-
konsumenter innebir hogre 16nsamhet vid byggprojekt.
Och omvint innebir 13g betalningsvilja svirigheter att
uppni l6nsamhet. Vi har i denna rapport inte studerat
kostnadssidan i byggande och kan dérfor inte dra sikra
slutsatser om detta men en hypotes ir att betalningsviljan
i vissa perifera ligen ir sa 13g att det for byggherrar ir svért
att fa Iénsamhet i byggprojekt.

De nuvarande relativt sett ldga boendeutgifterna gor
bostadsmarknaden tillginglig f6r manga men forklaringen
stavas laga borintor. En fordubbling av borintan frén
dagens nivd till en mera uthéllig nivd pd omkring
5,5 procent skulle pitagligt 6ka boendeutgifterna. Hur
stor 6kningen av boendeutgifterna blir vid hogre rintor
for nya kopare av bostadsritter beror ocksd pd hur
bostadspriserna utvecklas. Ligre bostadspriser ddmpar
den negativa effekten av de hogre rintorna.

Boendeutgift for bostadsrattslagenheter

For att fi fram boendeutgiften har vi till manadsavgiften
adderat  rintebetalningar och amorteringar’>. Vid
berikningen har vi gjort ett antal antaganden om rintor

2 For att forenkla framstillningen har vi inte riknat med underhalls- och
reparationsutgift.
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om det hushall vi tinker oss som eventuell képare. Vi har
antagit att hushallet inte har négot eget sparkapital men
har moijlighet att 13na. Det betyder att vi antar fast
anstillning  alternativt tillrickligt trygga visstids-
anstillningar for att banken ska bevilja 1an. Vidare har vi
ett betalningsperspektiv eller kassaflodesperspektiv och
inte kostnadsperspektiv eftersom det troligen #r kassa-
flodet snarare an kostnaden som begrinsar méjligheten till
etablering pa bostadsrittsmarknaden.

Vi anvinder tva rintescenarier. Det forsta dr 2,42 procent
(rorlig rinta i maj 2014) och det andra ir en langsiktig och
uthéllig rinteniva. Den senare har vi satt till 5,5 procent.
Svenska bankfoéreningen (2014) tar fasta pid samma
rintesats som langsiktigt normal boldnerinta i sin
rekommendation om individuella amorteringsplaner for
bolén.

Vi har antagit att hela kopet finansieras med 1an. Resultaten
dterspeglar dirfér mojligheten till etablering pa bostads-
marknaden for ett hushill som saknar sparkapital. Var
kalkyl forutsitter ett bottenldin pa 85 procent av
kopeskillingen och ett blancoldn pa 15 procent. I den
utstrickning som hushall har sparat kapital ar det alltsa
littare att etablera sig p4 bostadsmarknaden in vad véra
kalkyler visar. Vi anvinder antagandet om hundra procent
beldning for att 4skadliggdra hur situationen ser ut for den
grupp som efter ett kop sannolikt har den mest anstringda
ekonomin och for att gora boendeutgifterna jamforbara’.

Det bor poingteras att man inte med automatik far 18na
hundra procent. Sirskilt fér de dyraste ligenheterna kan
detta vara ett problem eftersom manga banker sitter en
6vre grins for hur stort blancolinet fir vara. For vissa
hushall ar formédgan att klara boendeutgiften alltsd inte
tillracklig utan det kan krivas ett sparkapital. Mer detaljer
och diskussion om hur vi har riknat finns i rutan "Hur har
vi riknat?”.

Vi har delat upp redovisningen i tvé delar; ettor och treor.
Skilet till uppdelningen ér att vi tinker oss att ettor
primirt efterfrigas av hushall med en inkomst och treor
av hushéll med tvd inkomster och for att bedéma om
boendeutgiften ir hog eller 13g behoéver vi ha en
uppfattning om hushéllets totala inkomst. Vi férenklar
verkligheten hir: Ménga enpersonshushéll prioriterar att

3 Berikningen ska sjilvfallet inte betraktas som en implicit uppmaning att ta
blancolan utan som att vi anviinder forsiktighetsprincipen vid berikningarna om
vem som klarar boendeutgifterna.

ha tvd rum och efterfrigar dirfor tvior och vissa hushall
med tvd inkomster (unga par till exempel) efterfragar
ettor di detta passar deras behov. Det betyder att ett par
som var for sig har 14ga inkomster kan vilja att bo centralt
om de delar pd boendeutgifterna och accepterar att bo
trangt.

Hur har vi raknat?

Beriknad boendeutgift =

= Avgift till férening + bostadslén - rianta - 0,7 +
amortering bostadslan + blancolan - rinta - 0,7 +
amortering blancoldn

(bostadslin = képeskilling - 0,85)
(blancolin = képeskilling - 0,15)

Avgift till férening (maj 2014): Skattas pi geografiskt
detaljerad nivd av Valueguard p& datamaterial om
bostadsrittsforsiljningar frin framfor allt Miklarstatistik.
Skattningen ir gjord pé ett datamaterial som stricker sig
fran 2005 till 2014. Gamla data ir uppriknade till
dagens nivd (maj 2014). Att skattningen gors pi
geografiskt detaljerad nivd innebir att vi fingar upp
lokal variation i nivdn pa avgifter. Ytterligare
information om skattningen av avgifter finns i
Appendix 1.

Finansiering

Hushéllet antas ldna till hela kopeskillingen. Detta
innebir bostadslidn pa 85 procent av képeskillingen och
blancoldn pd resterande 15 procent. Blancolinet har
betydligt hdgre rinta in bostadsldnet. Vi himtar rintan
pé blancolan fran Finansinspektionen (2014) dir man
fann att rintan pa befintliga blancolin i genomsnitt ir
4,7 procent. Blancoldn amorteras pa 10 ar och den del
av bostadslinet som oOverstiger 70 procent av kope-
skillingen amorteras pa 13 4r. Vi antar att hela ldnet tas
till en rorlig rinta pd 2,42 procent. For att bestimma
storlek pi lanen behoéver vi uppgifter om kope-
skillingen. Hir har Valueguard skattat priser pa
ligenheter av olika rumsstorlekar i maj 2014 (data-
materialet ir frdn perioden 2005-2014 men gamla data
ir uppriknade vilket innebir att priserna motsvarar
nivan i maj 2014). P4 samma sitt som med avgifter gors




skattningen p4 detaljerad geografisk niv4 vilket gor att vi
fingar upp variationer i avgifter, priser och resulterande
boendeutgifter pd lokal nivd. Ytterligare information
om skattningen av priser och avgifter finns i Appendix]1.

Léagenhetsstorlek

Boendeutgiften ir skattad med sk. hedonisk index-
teknik och utifrin vad den hade varit om ligenheten i
fraga hade haft en genomsnittlig storlek. Det innebir att
de boendeutgifter vi redovisar for 1:or avser ligenheter
pd 36 m? och for 3:or 77 m?. Genomsnittsvirdena ir
himtade frin datamaterialet, inte frin bostadsstocken.
Att anta en viss storlek for varje ligenhetstyp innebir en
forenkling, exempelvis kommer smé ettor kriva ndgot
mindre manadsbetalning dn vad var berikning anger.
Det innebir dock att det blir littare att tolka resultaten.
For en uttommande analys av hedonisk indexteknik se

Rosen (1974).

Utgift eller kostnad?

Vi har valt ett betalningsperspektiv och inte ett
kostnadsperspektiv. Det far betydelse for hur vi
betraktar amorteringar. En amortering ir ingen kostnad
utan utgor sparande och skall dirmed inte ingd i en
manadskostnadsberikning. Diremot utgér den en
betalning. Vi har valt betalningsperspektivet eftersom
det formodligen ar det som sitter grinsen for de flesta
hushéll. Men det innebir ocksd att eftersom delar av
betalningen ar sparande kan man tinka sig att hushéllen
skulle kunna vara villiga att ta en betydligt hogre
boendeutgift an om hela beloppet hade varit att
betrakta som en kostnad.

I sammanhanget boér nidmnas att en fullstindig
kostnadsberikning dr svar att gora. Man bor dé bl.a.aven
bedéma framtida virdeutveckling. Men &ven rinte-
betalningarna kan de facto delvis utgéra amorteringar,
om inflationen ir stdrre #n noll, och ir di inte en ren
kostnad.Att fullstindigt ta hansyn till alla effekter och
framfor allt gora korrekta antaganden om till exempel
ramtida tillvixt dr svart. Betalningsperspektivet gor att i
undviker en del svéra teoretiska problem och fir mer
littolkade siffror. For en klassisk analys av hur man
uppskattar kostnaden for boende se Poterba (1984).
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Vad sager kartorna?

De foljande kartorna visar med firgkoder nivdn pé
boendeutgiften i Stockholm, Géteborg, Malmé och
Uppsala. Blatt ir de ligsta utgifterna, foljt av gront, gult,
orange och rott. Skalan dr densamma 6ver de fyra
stiderna.

Om vi bérjar med Stockholm slds man av den mono-
centriska stadsbild som kartans firger formedlar. Den del
av staden dir bostadsrittskopare har de allra hogsta
boendeutgifterna ir koncentrerad till Ostermalm. Runt
denna stadsdel ligger firgerna i forhéllandevis prydliga
koncentriska ringar. Bilden ir inte lika tydlig for 6vriga
stider, men det beror mest p4 att en mindre del av firg-
skalan utnyttjas. Malmé uppvisar i huvudsak den klassiska
bilden av en monocentrisk stad vid vattnet. I samtliga
stider bryts dock det dominerande koncentriska monstret
av enstaka 6ar med avvikande firg.

Den andra uppenbara insikten handlar om hur de olika
stidernas bostadsrittsmarknader férhéller sig till varandra.
Ingenstans i Goteborg, Malmo eller Uppsala ser vi nigra
roda firgtoner. Sarskilt i Malmo gir det mesta i samma
morkblda nyanser som vi terfinner i de mest perifera
ligena i Storstockholm.

Den tredje insikten handlar om hur titt, eller glest, firg-
markeringarna ligger. Bara dir det finns firgmarkeringar
finns det ett tillrickligt underlag av férsiljningspriser for
bostadsritter fér att kunna berikna boendekostnaderna.
Dir finns tillricklig omsittning for att konstituera en
marknad. Sirskilt Stockholms innerstad har en nist intill
heltickande firgliggning, i alla stadsdelar finns en
bostadsrittsmarknad. I Stockholms férorter, och sirskilt i
Storstockholms periferi 4r det mer glest. Anhopningar av
fargmarkeringar noteras lings tunnelbanelinjerna.

Vi kan inte dra nigon slutsats om det eventuellt ir
attraktivt att bo i omrdden lingre frin stidernas centrum
dir det saknas firgmarkeringar. Men vi kan sikert, utifrdn
prisbilderna vi fatt fram, dra slutsatsen att det dr mycket
attraktivt att bo i centrala ligen. Vi kan vidare notera att
denna attraktivitet — uttryckt som vilken boendeutgift
marknaden tycks téla — faller snabbt med 6kande avstind
frdn centrum. Detta ger intressant input till debatten om
byggandet av nya bostider. Var bor man bygga? Ja, kanske
dir maniskor vill bo. Men om det redan ir fullbyggt dir?
Ja, d& kanske man fir bygga pa hojden, eller pad Girdet,
eller gora landutfyllningar i vattnet och bygga dir.
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Figur 1. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (ettor) i Storstockholm.
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Figur 2. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (ettor) i Stockholm.
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Figur 3. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (ettor) i Storgéteborg.
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Figur 4. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (ettor) i Géteborg.
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Figur 5. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (ettor) i Malmo.
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Figur 6. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (ettor) i Uppsala.
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Boendeutgifter for ettor

Nir vi betraktar kartorna éver boendeutgiften for ettor ir
vi primirt intresserade av hushdll med en inkomst och
deras mojligheter att etablera sig pd bostadsritts-
marknaden. Vi tinker oss till exempel en person som
flyttar till ett jobb i ndgon av stiderna eller en student som
har pluggat i nigon av stiderna och nu har bestimt sig for
att bo och arbeta dir.

Kartorna visar inte bara tydligt skillnaden i boendeutgifter
mellan de fyra stiderna utan visar dven att skillnaderna ir
stora inom stiderna. Stockholm har de hogsta boende-
utgifterna men kontrasten mellan centrala och perifera
ligen dr markant. De hogsta utgifterna innanfor tullarna
ir 13 000 kr per manad och uppét medan till exempel
Kista ligger runt 7 000 kr per ménad. Kista ligger en dryg
mil frdn Stockholms centrum och med tunnelbanan tar
resan till Stockholm 17 minuter med tunnelbana.
Sodertilje ligger 3,5 mil frin centrala Stockholm och
43 minuter med pendeltdg och hir ir boendeutgifterna
runt 5 000 kr.

Uppsala ligger inte 1dngt efter Stockholm nir det giller
boendeutgifter. De hogsta nivderna ir drygt 11 000 kr i
centrala liagen de ligsta nivierna drygt 5 000 kr i mindre
centrala ligen. Uppsala har inte fororter pd samma sitt
som Stockholm utan bostadsritterna ligger till vildigt stor
del inom 3 kilometer frén centrum.

Goteborg har ndgot ligre nivier: for centralt beligna ettor
runt 11 000 kr medan mer perifert beligna ettor som till
exempel i Mélndal ligger runt 6 000 kr. For att ge en
uppfattning om avstdnd och restider i Géteborgs lin kan
nimnas att det dr lite under en mil fran Mélndal till
Goteborg centrum (11 minuter med spérvagn) och 46 km
fran Alingsés till Goteborg (41 minuter med pendeltig).

Malmé ir den klart billigaste staden dir boendeutgifterna
ir 3 700 kr per ménad eller ndgot ligre till 6 000 kr per
manad och nigot dirdver.

For att i en kinsla for nivin pa boendeutgifterna kan vi
jimfora med arbetsinkomsten for heldrs- och heltids-
anstillda personer i dldern 20-64 &r vilken ir 28 600 kr
per ménad fére skatt och 22 000 kr efter skatt.

Ar boendeutgiften for ettor hog eller 14g?

Vi anvinder tv4 sitt att rikna. For det forsta anvinder vi
ett i bostadsforskning vanligt antagande att hushéll kan
tinka sig att ligga runt en tredjedel av disponibel-
inkomsten* pd boende®. Omvint innebir detta att vi kan
multiplicera en given boendeutgift med tre for att rikna
fram vilken disponibel inkomst som krivs for att klara
boendeutgiften.

Den andra metoden innebir att ta fasta pa bankernas
"kvar att leva pd”-kalkyl. Eftersom bankerna har nigot
olika kalkylmodeller och dessutom goér individuella
bedémningar kan vi inte exakt rikna ut den inkomst som
krivs men vil fi fram en god approximation. Bida
berikningsmetoderna ir grova men anvindbara som
utgdngspunkt for diskussionen om vem som kan kopa
bostadsritt och var. Tabell 1 sammanfattar boendeutgifter
i olika ligen i de fyra undersokta stiderna och de
disponibelinkomster som krivs.

I Stockholm ir boendeutgiften fér de 10 procenten
billigaste ligenheterna 6 200 kr eller ligre. Detta
motsvarar en disponibel inkomst p& 19 000 kr. I allminhet
ligger dessa ligenheter i mer perifera ligen. For de
ligenheter som tillhor de 50 procenten dyraste
ligenheterna krivs en disponibel inkomst pa 30 000 kr
och uppét. Inkomstgrinserna giller vid vart antagande om
att en tredjedel av inkomsten liggs pd boendet och vid
dagens rintelidge (2,42 procent). I Tabell 1 finns ocksé en
utrikning som grovt motsvarar bankernas kalkyler. Hir
har vi utgétt frén Finansinspektionen (2014). Bankerna
utgdr i allminhet inte ifrdn att boendeutgifterna ska
utgora en viss andel den disponibla inkomsten. Istillet
riknar de ut boendeutgifter givet en s kallad kalkylrinta®
(i snitt 7,2 procent) till vilka adderas beriknade drifts-
kostnader och  schablonmissiga  levnadskostnader.
Resultaten frdn bankkalkylen ir relativt lika resultaten
frén "tredjedels”-kalkylen. Men f6r nigra av de billigare
ldgena dr bank-kalkylen mer begrinsande an "tredjedels”-

kalkylen.

4 SCB definierar disponibel inkomst som summan av alla skattepliktiga och
skattefria inkomster minus skatt och 6vriga negativa transfereringar. Till
disponibel inkomst riknas samtliga i hushéllets inkomster, dven barnens.

5 Man brukar betrakta hégre siffror in en tredjedel som potentiellt problematiskt
for hushallet. I USA ir 30 procent vanligen betraktat som en brytpunkt. Eurostat
anvinder grinsen 30 procent av bruttoinkomsten (40 procent av disponibel-
inkomsten). Enligt Boverket (2009) betalade ett genomsnittshushéll i hyresritt
2008 i genomsnitt 28 % av disponibel inkomst i hyra.

6 Kalkylrintan ir satt for att ta hojd for ett besvirligare ekonomiskt lige.



Tabell 1. Boendeutgifter for tva typer av ettor i de fyra
storsta staderna, samt tva kalkyler av minsta disponibel
inkomst for att klara boendeutgifterna.

Lagenhetstyperna i respektive stad har en boendeutgift som
antar medianvardet (median) respektive tionde percentilvardet
(lag). Minsta disponibel inkomst skattas med en schablonmetod
till tre ganger boendeutgiften, samt med en kalkyl som efterliknar
det som bankerna tillampar vid kreditbedomning.

Stockholm Uppsala

median lag median lag

Kalkyl dar hushall ldgger en tredjedel av disponibel
inkomst pa boendeutgift

1  boendeutgift 10100 6200 8000 6900

2 varav 4400 2 500 3500 3200
amortering

32 disponibel- 30300 18600 24 000 20700
inkomstkrav

Bankers kalkyl

4  boendeutgift 15800 9300 12300 10600

5 drift 900 900 900 900

6 levnads- 8000 8000 8000 8000
kostnad

7° disponibel- 24700 18200 21200 19500
inkomstkrav

Goteborg Malmo
median lag median lag

Kalkyl déar hushdéll ldgger en tredjedel av disponibel
inkomst pa boendeutgift

1 boendeutgift 7400 5000 4900 3700

2 varav 3100 1700 1400 1000
amortering

32 disponibel- 22200 15000 14700 11100
inkomstkrav

Bankers kalkyl

4  boendeutgift 11200 7000 6800 5100

5 drift 900 900 900 900

6 levnads- 8000 8000 8000 8000
kostnad

7°  disponibel-

20 100 | 15 900 15 700 W EX00)

a) Disponibelinkomstkrav = 3 - boendeutgift

inkomstkrav

b) Disponibelinkomstkrav = boendeutgift + drift + levnadskostnad

Killor: Valueguard Index Sweden AB, Finansinspektionen och egna berikningar

Boverkets Marknadsrapport sep 2014 13

Vi kan relatera de krivda disponibelinkomsterna till
faktiska medianinkomster for olika grupper. I Tabell 2
visas disponibelinkomster efter &ldersgrupper och i
Tabell 3 efter sysselsittning. Siffrorna ir frdn 2012 och
darmed underskattas disponibelinkomsterna nagot. Vidare
har vi anvint rikssiffror. Detta stimmer vil fér Malmé och
Goteborg men disponibelinkomsterna i Stockholm ligger
ca 10 procent éver riksgenomsnittet.

En 6versikt av vilka grupper som kan och inte kan etablera
sig p& bostadsrittsmarknaden far vi genom att se till vilka
som har en faktisk disponibel inkomst 6ver respektive
under den inkomst som krivs. Ur detta perspektiv klarar
unga (20-29) inte av att kdpa bostadsritt i Stockholm och
Uppsala men de har mdjlighet att kopa bostadsritt i
perifera ligen i Malmé och Géteborg. Storre problem har
idldre (75+) vilkas medianvirdet av disponibel inkomst
inte ar tillrackligt hog for att det skall vara méijligt att kopa
en bostadsritt i ndgon av de undersdkta stiderna, dven i
perifera ligen. Atminstone giller det medianpensioniren
som lanar till hela kopeskillingen. I manga fall har dldre ett
eget kapital men det giller inte alla.

Tabell 2. Disponibel inkomst, per manad och
konsumtionsenhet, i olika aldersgrupper samt férdelning
pa inkomstklasser.

Tabell 2A Tabell 2B
Disponibel Fordelning av disponibel

inkomst inkomst pa inkomstklasser
Alders- meglan under over
klasser (k) 12tkr  12-18tkr 18 tkr
20-29 ar 16 31% 26% 43%
30-49 ar 19 18% 26% 56%
50-64 ar 23 14% 15% 71%
65-74 ar 18 21% 30% 50%
75+ ar 13 41% 38% 21%
totalt 18 22% 25% 52%
20+ ar

SCB definierar disponibel inkomst som summan av alla skattepliktiga och
skattefria inkomster minus skatt och dvriga negativa transfereringar. Till
disponibel inkomst riknas samtliga i hushallets inkomster, dven barnens.

Killa: SCB

Att enbart se till medianinkomsten ger en grovt forenklad
bild. For att nyansera bilden har vi i Tabell 2B lagt till
spridningen i disponibelinkomsterna. Tabell 2B forstirker
bilden att unga och ildre har svirt att efterfriga
bostadsritter i de fyra undersokta stiderna. Men det
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framgir ocksid att samtliga &ldersgrupper har en
betydande spridning i disponibelinkomsten. I alla &lders-
grupperna finns en betydande andel som har goda
mojligheter att efterfriga bostadsritt samtidigt som det i
samtliga &ldersgrupper ocksd finns en andel som har
begrinsade méijligheter.

Tabell 3. Disponibel inkomst, per manad och
konsumtionsenhet, i olika sysselsattningskategorier samt
fordelning pa inkomstklasser.

Tabell 3A Tabell 3B
Disponibel Fordelning av
inkomst disponibel inkomst pa
median inkomstklasser
(tkr)

Sysselsattnings- under 13-18  oOver
kategorier 13 tkr tkr 18 tkr
samtliga 20 19% 23% 58%
personer
forvarvs- 21 10% 24% 66%
arbetande
arbetare 19 14% 31% 56%
lagre tjansteman 22 7% 23% 70%
mellan tjanste- 22 6% 22% 72%
man
hogre tjanste- 26 3% 13% 84%
man
jordbrukare +
foretagare 20 23% 19% 57%
ovriga
forvarvs- 18
arbetande
icke
forvarvs- 12 53% 22% 25%
arbetande
studerande 12 55% 22% 23%
arbetslosa, sjuka 14 47% 23% 30%
ovriga ej
forvarvs- 10 66% 18% 17%
arbetande

SCB definierar disponibel inkomst som summan av alla skattepliktiga och
skattefria inkomster minus skatt och évriga negativa transfereringar. Till
disponibel inkomst riknas samtliga i hushallets inkomster, dven barnens.

Killa: SCB

Vi har dven grupperat minniskors disponibla inkomst
efter sysselsittning, Tabell 3. Hir ar bilden ndgot tydligare.
Bland de som forvirvsarbetar eller dr foretagare har en

majoritet 18 000 kr eller mer i disponibel inkomst vilket
mojliggér for dem att efterfriga bostadsritt i alla fyra
stiderna dven om det for vissa, tminstone i Stockholm
och Uppsala, innebir en mindre centralt beligen ligenhet.
For de som inte forvirvsarbetar — arbetslosa, sjuka,
studenter — ir det svérare.

Vad hander vid hogre ranta?

Kalkylen ir statisk eftersom vi utgar ifrdn dagens rintor.
Det ir logiskt genom att det ir i dagens rintelige som
priserna pa bostadsrittsmarknaden sitts. En naturlig friga
ir dock i vilken utstrickning hushéllen blickar framit och
tar hojd for att ridntorna skulle kunna g8 upp och
stabiliseras pa en betydligt hogre niva? Vart sitt att nirma
oss den frigan dr att gora om kalkylerna for ett hogre
rintelige. Vi viljer rintenivdn 5,5 procent, eftersom
Bankforeningen och Riksbanken lyfter fram detta som en
langsiktigt rimlig rinteniva. Vi antar vidare att skillnaden i
rinta pd blancolin och bostadslin ir detsamma som vid
det ligre rinteliget. Det ger en rinta pa 7,78 procent for
blancoldn i det hogre rinteliget. Berikningarna med den
hogre rintenivan finns i Tabell 4. Det ir viktigt att papeka
att vi i dessa berikningar dven har tagit hinsyn till att den
hogre rintenivin via bostadsrittsféreningarnas 1an dven
slér igenom p4 foreningarnas avgifter. (se Appendix 1)

Vi utgdr ifrin att amorteringarna ir lika stora oavsett
rinteliget. Bdde i nuligeskalkylen i Tabell 1 och i
hogrintekalkylen i Tabell 4 riknar vi med att de stringare
amorteringsrekommendationer som Finansinspektionen
infort i &r foljs.

Vi har i kalkylerna tagit hojd f6r en tuff amorteringstakt.
Och moijligen har hushillen — i férhdllande till véra
kalkylantaganden — en potentiell buffert som bestar i att
man i praktiken skulle kunna komma undan med en nigot
ldgre amorteringstakt.

Tabell 4 visar resultaten frin beridkningar med 5,5 procent
rinta. Boendeutgiften for de bostadsritter som koéps idag
stiger med runt 40 procent. Boendeutgifterna for nya
kopare vid en rinta pd 5,5 procent ir dock troligen 6ver-
skattade eftersom ett hogre rintelige dven kan forvintas
innebira ligre bostadspriser.



Tabell 4. Boendeutgifter for tva typer av ettor i de fyra
storsta staderna efter en rantehojning till 55 %, samt
skattningar av minsta disponibel inkomst for att klara
boendeutgifterna respektive boendeutgiftens andel av en
tankt disponibel inkomst pa 18 000 kr.

Lagenhetstyperna i respektive stad har en boende-
utgift som antar medianvardet (median) respektive tionde
percentilvardet (lag). Minsta disponibel inkomst skattas
med en schablonmetod till tre ganger boendeutgiften.

Stockholm Uppsala
median lag median lag
1  boendeutgift 14 300 8700 11300 9 800
22 disponibel- 42900 26100 33900 29400
inkomstkrav
3  Boendeutgif- 79% 48% 63% 54%
tens andel av
18 tkr
Goteborg Malmo
median lag median lag

1  boendeutgift 10 300 6 800 6700 5100

22 disponibelin- 30900 20400 20100 15300
komstkrav

3  Boendeutgif- 57% 38% 37% 28%
tens andel av
18 tkr

a) Disponibelinkomstkrav = 3 - boendeutgift

Killa: Valueguard Index Sweden AB och egna berikningar

Tabell 4 visar ocksd den krivda disponibelinkomsten
vilken stiger i samma mén som boendeutgifterna. I detta
rintelige ir, med undantag for Malmo, bostadritts-
marknaderna inte tillgingliga fér en majoritet av
befolkningen. Férutom Malmé ir billigare ligenheter i
Goteborg fortsatt tillgingliga for den forvirvsarbetande
delen av befolkningen men hela Uppsala och Stockholm
blir odtkomliga fér majoriteten dven for de som forvirvs-
arbetar, om vi inte ruckar p4 vira antaganden om vad som
ir mojligt att acceptera i form av boendeutgifter. Den
nedersta raden ger en wuppfattning om i vilken
utstrickning vart antagande om den nodvindiga
disponibelinkomsten méste #ndras. P4 den nedersta raden
redovisas hur stor del av disponibelinkomsten som méste
spenderas pi boende vid det hogre rinteliget under
antagande om en medianinkomst pa fortsatt 18 000 kr
(motsvarar ca 23 000 kr i 16n) vilket dr riksmedianen.
Billiga ligenheter i Stockholm och Uppsala kriver om
borintan stiger till 5,5 procent att runt hilften av
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medianinkomsten liggs pd boende. Detta ir en indikation
pa att bostadsmarkanden kan ha svart att klara borintor s&
héga som 5,5 procent. (Se dven Appendix 2)

Sa vad blir slutsatsen for ettor? Dyrt eller
billigt?

Berikningarna visar att bostadsrittsmarknaden ir
ekonomiskt dtkomlig for manga hushaill, sirskilt om man
accepterar att bo i stidernas utkanter.

Vi konstaterar att bostadsrittsmarknaden ir tillginglig for
dtminstone en del av de grupper som i debatten hivdas ha
svért att finna en bostad. Bland annat borde ménga av dem
som foretagen vill rekrytera frin andra orter, sett ur ett
boendeutgiftsperspektiv, kunna képa en bostadsritt.
Likasd borde det vara mojligt for minga unga att flytta
hemifridn, men kanske fir man di acceptera ett litet
mindre centralt lige in Onskat. En spekulation gillande
unga som viljer att bo kvar hemma ytterligare en tid ir att
manga gor detta for att kunna spara ihop till kép av en
mer central ligenhet. Om denna spekulation stimmer
innebir det att bostadsbristen for denna grupp troligen
inte 16ses med perifert byggande.

Boendeutgift for treor

Kartorna 6ver boendeutgifter for treor anvinds primirt
for att undersdka moijligheterna for hushall med tvé
inkomster. Firgerna i kartorna over treor ir inte direkt
jamfoérbara med ettorna.

Boendeutgifterna for treor uppvisar till stor del samma
monster som boendeutgifterna for ettor, fast pd en
genomgdende hogre nivd. Det dr tydligt hogre
boendeutgifter i centrala delar jimfort med perifera.
Stockholm har hégst boendeutgifter, foljt av Uppsala,
Goéteborg och Malmé.
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Figur 7. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (treor) i Storstockholm.
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Figur 8. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (treor) i Stockholm.
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Figur 9. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (treor) i Storgoteborg.
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Figur 10. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (treor) i Goteborg.

Ml 4901- 7000
M 7001- 7800
M 7801- 8500
M 8501- 9200
M 9201-10000

10 001 - 10 800
10 801 - 11 500
11 501 - 12 300
12 301 - 13 000
13 001 - 13 800

13 801 - 14 500
14 501 - 15 300
15301 - 16 000
16 001 - 16 800
16 801 - 17 500

17 501 - 18 200
18 201 - 19 000
19 001 - 19 800
19 801 - 20 500

M 20501 -21300

Boverkets Marknadsrapport sep 2014 19

M 21301-22000
M 22001-22800
M 223801-23500
M 23501-24300
MW 24301 -

U
4 Kilometer



20 Boverkets Marknadsrapport sep 2014

Figur 11. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (treor) i Malmoé.
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Figur 12. Boendeutgifter i bostadsrattslagenheter (treor) i Uppsala.
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Tabell 5. Boendeutgifter for tva typer av treor i de
fyra storsta staderna, samt tva skattningar av minsta
disponibel inkomst for att klara boendeutgifterna med lagt
rantelage, 2,42 %, och en skattning av minsta disponibel
inkomst efter en rantehdjning till 5,5 %.

Lagenhetstyperna i respektive stad har en boendeutgift som
antar medianvardet (median) respektive tionde percentilvardet
(lag). Minsta disponibel inkomst vid lag ranteniva, 2,42 %, skattas
med en schablonmetod till tre ganger boendeutgiften, samt med
en kalkyl som efterliknar det som bankerna tillampar vid kredit-
beddmning. Minsta disponibel inkomst vid hog ranteniva, 5,5 %,
skattas med en schablonmetod till tre ganger boendeutgiften.

Stockholm

median?  1ag? median? lag?

Uppsala

Kalkyl dér hushall ldgger en tredjedel av disponibel
inkomst pa boendeutgift

ranta 2,42 %

1 boende- 14000 9800 12700 10400
utgift

2 varav 6 000 3300 4 800 4000
amortering

3 disponibel- 42 000 29400 38 100 31200
inkomstkrav

49 disponibel- 14 700
inkomstkrav
per vuxen i

hushallet®

ranta 5,5 %

5 boendeut- 19700 13500 18 000 14700
gift

6  disponibel-
inkomstkrav 59 100 40500 54 000 44100

79 disponibel- 29550 20 250 27 000 22050
inkomstkrav
per vuxen i
hushallet®

Bankers kalkyl

8 boendeut- 21200 13700 19100 15300
gift

9 drift 900 900 900 900

10  levnads- 16 750 16 750 16 750 16 750
kostnader

11°  disponibel- 38850 31350 36800 33000
inkomstkrav

129 disponibel- 19 425 18400 16500
inkomstkrav
per vuxen i

hushallet®

Goteborg Malmo
median? 14g? median®? lag?

Kalkyl déar hushall ldgger en tredjedel av disponibel
inkomst pa boendeutgift

ranta 2,42 %

1 boende- 12100 8500 8 800 6 800
utgift

2 varav 4600 2200 3100 1700
amortering

3" disponibel- 36300 25500 26 400 20400
inkomstkrav

49 disponibel- 12 750 13200 10200
inkomstkrav
per vuxen i

hushallet®

ranta 5,5 %

5 boendeut- 16 800 11500 11900 9300
gift

6" disponibel- 50 400 34500 35700 27900
inkomstkrav

79 disponibel- 25200 17 250 17 850 13950
inkomstkrav
per vuxen i
hushallet®

Bankers kalkyl

8 boendeut- 19100 11 300 12000 9000
gift

9 drift 900 900 900 900

10  levnads- 16 750 16 750 16 750 16 750
kostnader

11" disponibel- 36800 29000 29650 26 650
inkomstkrav

129 disponibel- 18 400
inkomstkrav
per vuxen i
hushallet®

a) "median” och "13g” stir for femtionde respektive tionde percentilen. Vart
datamaterial kan ordnas i percentiler efter boendeutgift. Boendeutgiften for de
10 procenten billigaste ligenheter i Stockholm 4r 9 800 och si vidare.

b) Disponibelinkomstkrav = 3 - boendeutgift
¢) Hushallet antas bestd av 2 vuxna och ett barn
d) Disponibelinkomstkrav per vuxen i hushéllet = Disponibelinkomstkrav / 2

e) Disponibelinkomstkrav = boendeutgift + drift + levnadskostnad

Killa: Valueguard Index Sweden AB, Finansinspektionen och egna berikningar



Ar boendeutgiften for treor hég eller 1ag?

Vi resonerar pd samma sitt for treor som for ettor: hushall
antas acceptera att ligga runt en tredjedel av sin
disponibla inkomst pi boende. Vi antar att hushéillet
bestdr av tvd vuxna och ett barn och har tvd inkomster. I
Tabell 5 har vi angivit dels vad hushillet maste ha i
disponibel inkomst totalt och dels vad varje vuxen i
genomsnitt maste ha i disponibel inkomst. Vi riknar ocksé
ut vad banken har for krav pa disponibel inkomst, en "kvar
att leva pa”-kalkyl med schablonvirden for rinta, drift och
levnadskostnad.

Jimfért med ettor idr den krivda disponibelinkomsten per
vuxen ligre for treor i samtliga ligen: mellan 70 och 90
procent av den som krivs i ettor. Skillnaden &r storst i
centrala och dyrare ligen. Treor ir siledes mer tillgingliga
in ettor ur perspektivet boendeutgift kontra disponibel
inkomst.

P4 samma sitt som med ettor kan vi jimfora de krivda
disponibelinkomsterna med faktisk disponibel inkomst
hos befolkningen. Medianinkomsten f6ér samtliga alders-
grupper utom +75 dr hogre dn vad som krivs i perifera
ligen i alla fyra stiderna, och dven vad som krivs for
"median”-ligen i Malmé. De som har jobb har till stor del
mojlighet att efterfriga dven “median”-ligenheter i
Stockholm och Uppsala.

Vid en rinta p4 5,5 procent stiger samtliga boendeutgifter
med mellan 35 och 41 procent. Inkomstkraven stiger
ocks8, men mindre #n boendeutgiften. Vid det hogre
rinteliget 4r medianinkomsten for de med jobb
fortfarande i paritet med eller hogre dn vad som krivs for
att kopa en bostadsritt i perifera ligen i samtliga stider.
Med andra ord har ett hush&ll dir bida arbetar och har en
disponibel inkomst i paritet med medianinkomsten
mojlighet att bo i alla fyra stiderna och ligga en tredjedel
eller mindre av inkomsten p& boende dven vid ett rinte-
lige pa 5,5 procent i ett perifert lige.

Liksom for ettor blir slutsatsen att bostadsrittsmarknaden
ir tillginglig for stora delar av befolkningen sirskilt om
man betraktar mer perifera ligen som del av den aktuella
bostadsmarknaden. Detta giller for treorna dven vid ett
rintelige pa 5,5 procent.
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Passar bostadsratt alla?

Det ir viktigt att poidngtera att dven om stora delar av
befolkningen bor kunna etablera sig pd bostads-
marknaderna i de orter vi tittat pid genom att kopa
bostadsritt s dr det ocksd stora delar som inte har den
mojligheten eller for vilka det alternativet passar illa.

Minga har inte den inkomst som krivs eller har en for 13g
eller for osiker inkomst for att f& banklén. Det 4r i och for
sig inte si att bankerna avfirdar alla som inte har fast
anstillning men det forsaimrar mojligheterna. Vidare ir
ménga inte villiga att lana till hela kope-
skillingen #ven om man kan fi blancoldn. I en tid nir
priserna har stigit kraftigt och riskerna med 6kande
skuldsittning diskuteras livligt kan det betraktas som sund
forsiktighet.

Utover de som inte kan kopa bostadsritt eller inte anser
sig kunna finns de som i princip kan képa men som inte
vill, eller for vilka det passar illa. Till dessa hér minniskor
som ir tillfilligt pid en ort, exempelvis pd grund av
tillfalligt arbete, de som inte har bestimt sig for var de vill
bositta sig eller helt enkelt virderar flexibilitet hogt. Det
finns livssituationer vid vilka man ir i behov av en tillfillig
bostadsldsning, t.ex. skilsmissor. Vid sddana tillfillen kan
bostadsritt vara mindre limpligt av flera skil. Det ir
relativt stora transaktionskostnader involverade vid ett
kop. Man behéver sitta sig in i marknaden och hur képet
gir till. Vidare innebir ett kop generellt sett ett stort
ekonomiskt atagande. For de hushall som képer bostad ir
det i allminhet en av de storre affirerna som hushillet
genomfor. Detta ska rimligen betraktas som den storsta
delen av transaktionskostnaden fér ménga hushall.

Ett kop innebir att man exponerar sig for prisrisker. Dels
kan marknaden som helhet férindras och priser stiga eller
falla, men dven det enskilda objektet kan av olika skil
variera i pris. Vanligtvis kan bostadssokande bilda sig en
god uppfattning om vad som ir ett rimligt pris utifrdn
andra kép pd marknaden men eftersom det ofta rér sig om
en mycket stor affir innebir dven en procentuellt liten
felbedomning stora summor i faktiska kronor. Prisriskerna
ar sirskilt stora vid kortare vistelser pa en ort’.

7 Under antagande att priser uppvisar tendens att iterg3 till 1angsiktig trend.
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Andra delar av landet

Vart fokus i denna rapport ir storstadsomradena. Delvis
har detta att géra med att datamaterialet om bostadsritts-
marknaden i#r rikare i dessa omraden. Och delvis handlar
det om att problemen p4 bostadsmarknaden ir storst hir

(se till exempel Boverket, 2012 och 2014).

Tabell 6. Genomshnittliga prisniva pa bostadsrattspriser
(kr/kvm) i Riket och lanen i augusti 2014.

Lan Prisniva (kr/kvm)
Stockholms lan 43 000
Uppsala lan 29 000
Vastra Gotalands lan 26 000
Gotlands lan 21 000
Hallands lan 20 000
Skane lan 18 000
Ostergétlands lan 18 000
Jamtlands lan 17 000
Vasterbottens lan 16 000
Kronobergs lan 16 000
Norrbottens lan 16 000
Jonkdpings lan 16 000
Orebro l4n 15 000
Kalmar lan 14 000
Vastmanlands lan 13000
Varmlands lan 13 000
Sodermanlands lan 12 000
Gavleborgs lan 11 000
Blekinge lan 11 000
Dalarnas lan 11 000
Vasternorrlands lan 10 000
Riket 28 000

Killa: Miklarstatistik

Vi kan dock teckna en o6versiktlig bild av bostadsritts-
marknaden i resten av landet. For det forsta bor
konstateras att bostadsritter finns 6ver hela landet (se
"Var i landet finns bostadsritter?”). Vi kan 4ven teckna en
grov bild av priserna (se Tabell 6). Storstadslinen och
Uppsala ligger hogt i listan 6ver kvadratmeterpriser.
Forutom Halland och Gotland ligger samtliga lin ligre i
gensomsnittliga kvadratmeterpriser in de fyra lin som vi
undersokt nirmre. Med andra ord bor boendeutgiften

ligga p& en for ménga 6verkomlig nivd dven i resten av
landet, inte bara i de fyra lin vi undersokt.

Tabell 7. Tillgangen pa bostadsrattslagenheter i Riket och
lanen 2012.

Lan Antal Lanets Andel
andel av bostads-
rikets ratter av
bostads- lanets

ratter bostads-

bestand
Stockholms lan 367 471 39% 38%
Vastra Gotalands lan 130 687 14% 17%
Skane lan 119 794 13% 20%
Uppsala lan 43 957 5% 28%
Ostergétlands 1an 30 610 3% 14%
Vastmanlands lan 30 363 3% 24%
Vasternorrlands lan 24 148 3% 20%
Sodermanlands lan 20 690 2% 16%
Varmlands lan 19 812 2% 14%
Vasterbottens lan 19 738 2% 15%
Dalarnas lan 18 869 2% 13%
Jonkopings lan 18 360 2% 12%
Gavleborgs lan 17 174 2% 12%
Orebro lan 16 223 2% 12%
Norrbottens lan 14 553 2% 12%
Jamtlands lan 13 084 1% 19%
Kalmar lan 12735 1% 1%
Hallands lan 11 085 1% 8%
Blekinge lan 7677 1% 10%
Kronobergs lan 5995 1% 7%
Gotlands lan 4077 0% 14%
Totalt 947 102 21%

Killa: SCB och egna berikningar

Resonemanget att manga hushill bér ha mojlighet att
etablera sig pd bostadsmarknaden genom kop av
bostadsritt giller diarfor troligen dven resten av landet.

Var i landet finns bostadsratter?

I riket utgdr bostadsritter i flerbostadshus 21 procent av
det totala bostadsbestindet. Bostadsritter dr delvis ett
storstadsfenomen. I Tabell 7 ser vi att de fyra linen med



flest bostadsritter har 70 procent av det totala bestindet
av bostadsritter. Men dven om antalet bostadsritter ir
storst i de tre storstadslinen och Uppsala lin finns det
bostadsritter i hela landet. Tabell 7 visar att andelen
bostadsritter av den totala bostadsstocken 4r som minst
7 procent och i de flesta ldn dr den 12 procent eller mer.
Vi kan dven bryta ner statistiken pd kommunniva. I
nirmre hilften (45 procent) av Sveriges kommuner utgor
bostadsritter en tiondel eller mer av den totala bostads-
stocken. I orter som Sundsvall, Kristinehamn och
Ostersund utgor bostadsritter en femtedel av det totala
bostadsbestindet eller mer. Sett ur en bostadssékandes
perspektiv finns bostadsritten alltsi som alternativ dven
utanfor storstadsomridena.

Andrahandshyresmarknaden

For de som inte kan eller inte vill kopa bostadsritt, inte
har flera r av kétid i hyresligenhetskén och inte betraktar
smihus som ett alternativ terstir andrahandshyres-
marknaden. Vi har dirfér i samarbete med Valueguard
konstruerat karta éver andrahandshyror for ettor i olika
ligen i Stockholm.

Datamaterialet utgors av begirda hyresnivder i annonser
for andrahandsuthyrning fran internetsidan Blocket®. I
materialet har vi sokt skapa en bild av den totala
andrahandsmarkanden som kan tydas utifrdn Blockets
underlag, det har dock inte varit mojligt att sirskilja om
den utannonserade ligenheten ir en hyres- eller bostads-
ritt. Vi bygger kartan pa begirda hyror vilket innebir att
vi inte ir sikra p& 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 ar
att andrahandshyrorna via kontakter ir ligre dels for att
man kanske inte vill ta ut samma hyra till nigon man
kanner som till ndgon okind och dels for att man tar en
mindre risk nir man hyr ut till ndgon man kinner. Dessa
aspekter bor man ha i dtanke nir man tolkar kartorna dver
andrahandshyror®. Antalet uppgifter ir for lagt for att
kunna redovisa resultatet i kartform pd samma detaljerade
sitt som for bostadsrittsigarnas boendeutgifter.

8 www.blocket.se.

9 Boverket(2013) har tidigare berort frigan om forutsittningarna for att
producera statistik om andrahandshyror. De kartor vi redovisar hir ger en
kompletterande bild av férutsittningarna for detta.
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Andrahandshyrorna uppvisar stora likheter med boende-
utgifterna for bostadsritter. Hyran ir tydligt stigande ju
nirmare centrum man kommer. I till exempel Sollentuna
och Tumba, vilka ligger en bit ut frin Stockholms centrum
(17 km, 22 minuter med pendeltdg respektive 27 km,
29 minuter med pendeltdg) ligger andrahandshyran runt
6 000-7 000 kr per méanad enligt kartan. I de centralaste
delarna av innerstaden mellan 11 000 kr och 13 000 kr.
De ligsta hyrorna, 4 000-5 000, aterfinns i Nynishamn
(1 timme och 9 min, 57 km), Norrtilje (1 timme och
15 min) och Bro (34 min, 43 km). Mellan billigaste och
dyraste ligena dr det alltsd mer @n en fordubbling av
hyran. Nivierna ir jimférbara med boendeutgiften for
bostadsritter (vid dagens rintelige).

Om vi fortsatt antar att hushéll accepterar att ligga en
tredjedel av disponibelinkomsten p4 boende innebir detta
i grova drag att samma grupper har moijlighet att
efterfriga andrahandsligenheter som har méijlighet att
efterfriga ettor i Stockholm. Det finns dock en viktig
skillnad: Kép av bostadsritt forutsitter sparkapital och/
eller méjligheten att f3 1n. Detta innebir att betydligt fler
kan hyra andrahandsligenheter dn som kan kopa. Precis
som for bostadsritt maste dock méanga acceptera ett
perifert lige eller vara beredda att ligga mer én en tredje-
del av disponibelinkomsten pa boende.

Att andrahandshyror och boendeutgifter for bostadsritter
ligger i ungefir samma niva ar intressant. Det tyder pa att
de bdda boendeformerna ar nira substitut. En allt for stor
skillnad mellan andrahandshyror och boendeutgifter leder
till att efterfrigan skiftar mot den billigare upplatelse-
formen vilket i sin tur tenderar minska skillnaden mellan
hyror och boendeutgifter. De tvd marknaderna ar dock
inte fullt jimforbara och det innebir att vi inte bor
forvinta oss en fullstindig Overensstimmelse 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-
rittsmarknaden handlar bland annat om att den senare
inte dr oppen for alla, eftersom alla inte fir bolén. En
annan skillnad mellan de tvd marknaderna #r att en
ligenhet hyrd i andra hand och en dgd bostadsritt inte ér
direkt utbytbara. Det finns viktiga skillnader. Den #gda
bostadsritten innebir stérre trygghet genom att man vet
att man kan bo kvar. Aven om denna boendeform ocksi
innebir en prisrisk. Vidare utgér hela andrahandshyran en
kostnad foér hushillet medan boendeutgiften for bostads-
ritten delvis utgoér sparande i form av amortering. Men
trots dessa skillnader ligger andrahandshyrorna enligt vara
berikningar nira utgifterna for att bo i bostadsritt.

Sammanfattning och kommentarer

Vi vill med denna rapport bidra till och berika den
bostadspolitiska diskussionen med ny kunskap - eller
itminstone ett kunskapsunderlag som forpackats pa ett
nytt sitt, och som dirfor kan ge nya perspektiv pa centrala
fragestillningar. Vi gor det genom att i kartor redovisa
vilka boendeutgifter som bostadsrittskdparna ir beredda
att acceptera, som en konsekvens av ridande bostadsritts-
priser och rintor.

Vi visar hur heta de hetaste bostadsrittsmarknaderna ir.
Stockholms innerstad gloder. Men samtidigt finns det
dven inom Storstockholmsomridet delmarknader med
betydligt mattligare boendeutgifter. Vi visar ocksd hur
heta marknaderna i de fyra storsta stiderna ir i
forhallande till varandra. Malmé liknar Storstockholms
periferi. Goteborg och Uppsala liknar Stockholms
ytterstad.

Vi konstaterar att den som har ett jobb kan kopa en
bostad dir boendeutgifterna ir moijliga att bira utan
anmirkningsvird ekonomisk anstringning. Men! Bara da
en rad andra viktiga forutsittningar ocksi uppfylls. For det
forsta maste man kunna fi fram det kapital som krivs for
att kopa sin ligenhet, och d4 miste man antingen f3 lina
till hela kopeskillingen eller ocksd pa annat sitt i fram
pengar till kontantinsatsen. For det andra m&ste man
kanske acceptera att som ensamstiende néja sig med den
bostadsstandard en etta ger. For det tredje fir man i
Stockholmsfallet i de flesta fall finna sig i att bo en god bit
utanfor den hetaste innerstaden.

Vi konstaterar vidare att det inte ir helt enkelt att bygga
bort bostadsbristen. Grovt forenklat kan man siga att
“alla vill bo centralt”, att det rdder en bostadsbrist utifran

geografiska preferenser. Men i centrala ligen 4r mark-
tillgdngen begrinsad. Dir marktillgdngen dr som bist,
d.vs. en god bit utanfér stadskirnorna, dir sjunker
betalningsviljan snabbt ner till nivder som gor det
betydligt svdrare att bygga nya bostadsritter med
lénsamhet. Detta tycks dven gilla dir ytteromridena kan
anses ha goda kommunikationslésningar

Vart forenklade sitt att gora “stresstester” av hur bra
hushéllen skulle klara en hogre rinteniva visar ungefir
detsamma som framkommit i tidigare undersckningar. I
de hetare ligena blir situationen mycket anstringd, ibland
ohéllbar, f6r hushéll som lanar till hela kopeskillingen. I
den mén som bostadspriserna sjunker vid hégre rintor blir
det littare f6r nya att komma in p4 bostadsmarknaden.

Underlaget for andrahandshyresmarknaden i denna
rapport ir for liten for att ndgra sikra slutsatser ska kunna
dras. Men vi fir ind3 indikationer pd att hyresnivderna i
respektive delmarknad ligger timligen lika med boende-
utgifterna for kopare av motsvarande ligenheter, eller
aningen hogre. Vi konstaterat att majligheten att hyra i
andra hand ir ett reellt alternativ for den som inte vill bira
prisrisken av att dga eller for den som inte fir lna i
banken.
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Appendix 1

Hur marknadsinformationen overférts till kartor

Kartorna 6ver boendeutgifter bygger pa kartor over
avgifter och bostadsrittspriser. Datamaterialet som vi
anvinder for att rikna ut avgifter och priser i olika ligen
bygger pa forsiljningar pd marknaden 2005 och framét
och ir inrapporterat av fastighetsmiklare. Den frimsta
primira datakillan 4r Svensk Miklarstatistik AB. Varje
forsiljning 4r uppriknad till dagspris med ett lokalt
fastighetsprisindex. Aven avgifter 4r uppriknade for att
motsvara dagens avgift.

Rutorna i de kartor som producerats har sidan 36 meter.
Virdet for varje ruta bygger i forsta hand pa forsiljningar
i rutan. Om antalet inrapporterade forsiljningar i rutan
sedan 2005 ir firre an 10 anvinds data fran ett storre
omride. Det lingsta avstindet ir 318 meter frdn rutans
mittpunkt. I rutor med fler in 30 observationer anvinds
det senaste datamaterialet, dock minst ett ar tillbaka i
tiden.

Rutor som inte innehéller ngon bostadsrittsforsiljning
fir inget virde, inte heller om det finns firre in
10 forsiljningar inom 318 meter frdn mittpunkten. Om
rutan enbart innehéller 1 forsiljning krivs det att ndgon av
grannrutorna innehéller minst 1 forsiljning for att den ska
fa ett virde.

Hur vi uppskattar avgiftsfordndringar vid hégre
rénta

Bostadsrittsforeningar ar i allminhet beldnade. Linens
storlek varierar kraftigt. Vissa foreningar ir inte belénade
alls medan vissa, foretridesvis nya, ir hogt beldnade.
Foreningen behover betala rinta pa sina 1dn och detta
finansieras genom medlemmarnas avgifter. For de flesta
foreningar utgérs avgiften till betydande del av pengar
som gér till rintebetalningar.

Vid en rintehdjning Skar bdde medlemmarnas rinte-
betalningar och foreningens. For att ticka hogre rinte-
betalningar behover avgifterna hojas. For att skatta hur
mycket avgifterna héjs vid en rintehdjning behover vi
veta hur mycket av avgiften idag som utgors av rinte-
betalningar. Detta varierar kraftigt mellan féreningar och
vi har inte mojlighet att ta reda pd hur mycket avgiften
kommer att hojas forening for forening. Vi forlitar oss
istillet pa en berikning pa aggregerad niva.
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Genom att dividera bostadrittsféreningarnas totala lane-
stock med den totala bostadsrittsytan har vi tagit fram en
skattning pa vad bostadsrittsféreningar i genomsnitt har
for beldning per kvadratmeter bostadsyta. Total utlining
till bostadsrittsforeningar har vi fatt frin SCB:s finansiella
statistik. En skattning p& totalt antal kvadratmeter
bostadsrittsyta i landet har vi fitt genom att anvinda
SCB:s statistik om ligenhetsstorlekar. Vir skattning av
féreningars 1an per kvadratmeter bostadsyta dr 5700 kr. [
var berikning anvinder vi samma rinta for bostadsritts-
foreningar som for bostadsrittsigare. Genom att vi har
beldning per kvadratmeter kan vi rikna ut hur den del av
avgiften som ticker l1dnen forandras vid hogre rinta. Vi gor
antagandet att varje ligenhet betalar sin del av rinte-
betalningarna efter ligenhetsstorlek (andelstal). En rinte-
forindring pd 1 procentenhet innebir for en ligenhet pa
100 kvadratmeter en forindring i rintebetalning per
maénad pd 0,01 - 5700 - 100/12 = 467 kr (rinteforandring
- 14n per kvadratmeter - ligenhetsyta / 12).

Hur vi konstruerat hyreskartorna

Datamaterialet till de tvd hyreskartorna bygger pa
annonser om andrahandsuthyrning hos Blocket frdn och
med januari 2014.

Hyreskostnaden ir beriknad pi uthyrning av ligenheter
med 1 eller 2 rum. Ménadshyran #r justerad till en
ligenhet med 1 rum pa 33 kvadratmeter med hinsyn till
att sma ligenheter har hogre hyra/kvm. Direfter riknas
genomsnittlig hyreskostnad fram per férsamling.

Uthyrningar av del av ligenhet ir bortsorterade, liksom
uthyrning under kortare tid. Denna sortering baseras pa
annonsrubriken, och det kan dirfor fortfarande finnas
kvar ett fital sddana annonser i materialet.

For att annonserna ska ingd i analysen krivs det att
annonsen antingen har koordinater, eller fullstindig adress.
I det senare fallet har vi koordinatsatt annonsen via
lantmiteriet.
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Appendix 2 Prisbubbla pa bostadsratts-
marknaden?

Undersékningen huruvida hushall klarar eller snarare
accepterar boendeutgifter ir inte nddvindigtvis en analys
av om de bakomliggande priserna kan anses héga eller
l3ga. Huruvida det ir fallet hinger dven samman med
andra faktorer. Dit hor bland annat framtida priser, vilket
i sin tur ar kopplat till framtida utbud av ligenheter,
forindringar i hushéallens preferenser, rintor, bygg-
kostnader etc.

Nir en eventuell bostadsprisbubbla diskuteras brukar liga
rintor ndmnas som en forklaring till héga priser. Denna
forklaring speglas pa ett tydligt sitt i kartorna over
boendeutgifter: trots hoga priser, gor de l1aga rintorna att
boendeutgifterna ir relativt 18ga. Annorlunda uttryckt ir
koparna villiga att betala hoga priser eftersom de liga
rintorna gor att boendeutgifterna inda inte blir sirskilt
hoga.

Faktum ir att boendeutgiftsprocenten, det vill siga
andelen av den disponibla inkomsten som liggs pa
boendeutgift, har sjunkit under perioden 2004 till 2012
(se Figur 15). Det finns viss variation éver hushéllstyper,
bland annat har sm4 hushall stigande siffror for de senare
dren (2011-2012), men i grova drag ser det ut pd detta
sitt. Det hir kan mojligen forvana den som féljer
debatten om bostadsrittspriser. Priserna pa bostadsritter
har visserligen stigit kraftigt under den hir perioden men
det har dven disponibelinkomsten samtidigt som rintorna
sjunkit.

Figur 15. Genomsnittlig boendeutgiftsprocent
per hushall i riket. Boende i bostadsratt.
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Den hir rapporten gir inte ingéende in i debatten om en
bubbla rider eller inte, men ndgra ytterligare saker
fortjanar att kommenteras i sammanhanget. Den forsta ar
att rintorna kan stiga, vilket skulle medféra en dimpande
effekt pd bostadspriser. Vara berikningar visar pd en
okning i boendeutgifter pid cirka 40 procent (vid
100 procent beldning) om rintan skulle stiga frdn dagens
nivder till det bankféreningen angett som en ldngsiktigt
rimlig rinta, 5,5 procent. Men sidana 6kade boende-
betalningar skulle bara drabba de som redan har képt
bostider till ett hogt pris i det tidigare rddande lagrinte-
liget. Om riintan okar si sjunker bostadsrittspriserna, och
kopare i det nya hogrinteliget méter en boendeutgift som
bestims i det nya jaimviktsliget.

Den andra kommentaren angiende bostadsprisernas nivé
ror utbudet av bostider. En 6kad preferens hos hushéllen
for centralt boende i kombination med en permanent
begrinsning av utbudet pa centralt boende skulle vara
konsistent med permanent hogre priser per disponibel
inkomst. Och &tminstone pd kort sikt dr utbudet av
centrala bostider begrinsat bland annat pd grund av
nuvarande bebyggelseplanering. Kanske ir utbudet
begrinsat dven pa ling sikt. Samtidigt bér hoga priser
stimulera nyproduktion vilket 6kar utbudet vilket i sin tur
kan forvintas leda till ligre priser. Hur mycket utbudet
kommer ¢ka ir dock en bedémningsfriga. I Stockholms
stad finns till exempel relativt ambitidsa planer (se
Stockholms &versiktsplan) nir det giller nya bostider
men frdgan ir i vilken utstrickning planerna kommer att
forverkligas, i vilken takt och i vilken utstrickning de kan
svara mot efterfrigan.

En tredje kommentar kring bostadspriserna handlar om
minniskors (och féretags) preferenser rorande sitt boende
(lokalisering). Under en lingre tid har efterfrigan varit
starkt fokuserad pd centrala ligen inom orter och vi har
sett inflyttning till storre orter samt hdogskoleorter.
Liknande ménster har funnits och finns i andra linder.

Virt att notera dr dock att de monster och trender kring
boende som vi ser idag kan férindras. Forindringar i
preferenser, transportteknologi och infrastruktur paverkar
boendeménster. Direkt men &dven indirekt genom till
exempel foérindringar pa arbetsmarknaden.
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