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Sammanfattning

Stockholms Handelskammare ser att det behdvs ett helhetsomtag kring nuvarande
kreditrestriktioner som lagts pa varandra sedan 2010. Som denna analys visar sa blir
trosklarna sarskilt kdnnbara for unga vuxna som vill képa en bostad i Stockholm.

KALP-analysen visar att vart typhushall behéver tjana drygt 35 000 kronor fore skatt for att
kalkylen ska ga ihop for att kopa en liten genomsnittlig lagenhet med 1 rum i Stockholms lan.
Gors samma KALP-analys for en genomsnittlig liten enrummare i Stockholms stad behdver
personen tjana narmare 40 000 kronor i manaden fore skatt

Det finns inte nagra studier som visar att samhallsnyttan for amorteringskraven motsvarar
dess kostnader. Darfor bor amorteringskraven goras om s att de blir mer flexibla. Det ar
samtidigt viktigt att vi bibehaller en amorteringskultur i Sverige och att den finansiella
stabiliteten varnas.

Dagens bolanetak utgor ett hinder for manga, framst unga personer, som har goda framtida
inkomstutsikter men inte hunnit samla ihop till en stor kontantinsats. Darfor bor
ocksa bolanetaket ses éver.

Allt for ofta diskuteras hyresmarknaden och dgarbostadsmarknaden separerat fran varandra
men faktum ar att dessa i stor utstréackning hanger ihop. Darfor kravs det ocksa att regeringen
genomfor strukturreformer pa hyresmarknaden eftersom det skulle utéver sankta trosklar in
pa hyresmarknaden ocksa sanka trycket pa agandemarknaden.
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Kreditrestriktionerna har lagts
pa varandra sedan 2010

Sedan 2010 har ett flertal olika kreditrestriktioner lagts p& varandra. Det har medfort att trosklarna for att
kunna lana till bostadskop har hojts. De innebar hogre krav pa sparkapital och okar hushallens I6pande
boendeutgifter:

o Bolanetaket infordes 2010. Det innebar att nya bolan far endast ges upp till 85 procent av
marknadsvardet. Ytterligare lanefinansiering maste ske med blancoldn som har hogre ranta och
snabbare amorteringstakt an vanliga bostadslan, eller genom ekonomisk hjalp av familjer och vanner.

° Amorteringskrav 1 inférdes 2016. Alla bolan med en belaningsgrad 6ver 50 procent ska amorteras
l6pande. Lan med en belaningsgrad éver 70 procent ska amorteras med tva procent per ar och lan
mellan 50 och 70 procent med en procent per ar.

° Skuldkvotstak och skarpta KALP-kalkyler, inféordes 2016-2017. | dialog med Finansinspektionen
skarpte bankerna sin kreditgivning genom andring av KALP-kalkyler ("kvar att leva pa”-kalkyler) som
innebar att hushallen maste klara en ranta pa sex till atta procent. Under 2023 lag den genomsnittliga
KALP-rantan pa 6,6 procent. Dessutom borjade flera banker tillampa interna regler for skuldkvotstak —
alltsa skuldens storlek i forhallande till lantagarens bruttoinkomst. Resultatet blev att dessa banker
begransade lanens storlek i relation till lantagarens inkomst, &ven om lantagarens
aterbetalningsformaga beddmdes vara tillfredsstallande i en KALP-kalkyl.

o Amorteringskrav 2 infordes 2018. | mars 2018 skarptes amorteringskravet ytterligare. Lan dar
skuldkvoten Gverstiger 4,5 arsinkomster maste i och med detta amorteras med ytterligare en
procentenhet. Det betyder att Ian med en belaningsgrad 6ver 70 procent ska amorteras med tre
procent, lan med belaningsgrad mellan 50 och 70 procent med tva procent och lan under 50 procents
belaningsgrad med en procent per ar.
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Kalkyler som avgor
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Information

Effekterna av den skarpta kreditgivningen kan illustreras med hjélp av en sa
kallad Kvar-Att-Leva-Pa-kalkyl. Vilket exempelvis tidigare gjorts tidigare av
Svensson (2021), SBAB (2021) och SHK (2021).

Bankerna ar skyldiga att uppratta en sadan vid kreditprovningen for att berakna
om ett hushall kan beviljas ett lanelofte eller bostadslan. | kalkylen inkluderas
alla kostnader som ett hushall har att hantera, vilket sedan stélls mot den
disponibla inkomsten. Om kostnaderna dverstiger den disponibla inkomsten
nekas vanligtvis hushallet ett |an i det specifika fallet.

KALP-kalkyler gors normalt for specifika hushall med kanda egenskaper som
antal personer i hushallet, alder, 6vriga |an med mera. Levnadsutgifter sdsom
mat, klader, forbrukningsvaror, forsakringar, telefon etcetera baseras pa
Konsumentverkets referensvarden och &r det som de flesta banker utgar ifran.
Finansinspektionen har i sina kassaflddesberakningar i den dterkommande
bolanerapporten utgatt fran bankernas genomsnittliga schablonkostnader 2015
som de sedan indexerats upp med KPIF.

Nedan analyserar vi forutsattningar for en ung vuxen som vill férvarva en
genomsnittlig etta i Stockholms lan och Stockholms stad. Kalkylvillkoren
framgar i tabell 1.

5 2024-10-21 | Hur mycket kravs det for att kbpa en 1:a i Stockholm?

Tabell 1: Information

Stockholms lan

Stockholms stad

Genomsnittligt kvadratmeterpris for en 1-rumslagenhet augusti 2024.
(Méaklarstatistik)

Kalkylranta, genomsnitt 2023, uppraknat 0,2 procentenheter for 2024.
(FI 2024a, SCB och egna beréakningar)

Genomshnittsranta, nya och omférhandlade rorliga 1&n juli 2024 (SCB)
Belaningsgrad
Avgift till férening, genomsnitt nya bolanekunder 2023, uppréaknat 7%.

(FI 2024a och egna berakningar)

Skuldkvotstak. Det &r vanligt att banker staller krav p& en maximal lanestorlek i
forhallande till hushallets inkomst (LTI).

Levnadskostnader baseras pa Fl schablonkostnad bolanerapport 2023.
ensamhushall 2022 justerat upp med KPIF for 2023 och 2024.

(FI 2023, SCB och egna berakningar)

Krav pa sparande.
Krav pa att den disponibla inkomsten ska tacka hushallets alla kostnader.

Amortering enligt de amorteringskrav som géller.

79 570

6,8%

4,54%
85%
796

5,5

11 846

Nej
Ja
Ja

95 542

6,8%

4,54%
85%
796

55

11 846

Nej
Ja
Ja




KALP-Kalkyl for [anet och staden

Vi utgar frén en ensamboende ung vuxen (25-29 ar) som avser att kopa en lagenhet med 1 rum
med kokvra (utan separat kok) med en boarea om 31 kvm. Priset pa bostaden antas uppga till
79 570 kr/kvm, vilket &r det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Stockholms lan fér 1 rum och
kok (augusti 2024). Det totala priset uppgar da till 2 466 670 kr. Bolanetaket pa 85 procent i
belaningsgrad gor att det egna sparkapitalet behtéver uppga till 370 001 kr.

Vi utgar fran en kalkylranta pa 6,8% da vi har utgatt fran bankernas genomsnittliga kalkylranta
for 2023 och justerat upp med 0,2 procentenheter for det hdgre rantelaget. Rantekostnaden efter
ranteavdraget uppgar till 8 360 kr per manad. Eftersom hushallet har hogre beldningsgrad @n 70
procent tillampas det forsta amorteringskravet som adderar 3 494 kronor i manaden. D&
hushallet har en hogre skuldkvot &n 4,5 tillampas det andra amorteringskravet vilket gor att
ytterligare 1 747 kronor tillkommer i manaden.

Vi antar en avgift till féreningen p& 796 kr per kvadratmeter dar vi utgatt frin den genomsnittliga
avgiften for nya bolanetagare 2023 som sedan har justerats upp med 7 procent. Den manatliga
avgiften landar da pa 2 057 kronor for vart typhushaill.

Den totala boendeutgift i KALP-analysen som kreditbeslutet baseras pa landas saledes pa
narmare 16 000 kr i manaden.

Ovriga levnadskostnader beréknas till 11 846 déar vi utgatt frAn Finansinspektionens
schablonvarden i sin bolanerapport 2023 for ensamstaende hushéll som sedan har indexerats
upp med KPIF.

KALP-analysen visar att vart typhushall behover tjana drygt 35 000 kronor fore skatt for att
kalkylen ska ga ihop for att kopa en liten genomsnittlig lagenhet med 1 rum i Stockholms lan.
Gors samma KALP-analys for en genomsnittlig liten enrummare i Stockholms stad behover
personen tjana narmare 40 000 kronor i manaden fore skatt (se tabell 3).

Boendeutgiftsandelen for vart typhushall landar pa 46 procent for lansettan och 49 procent for
stadsettan med dagens rantelage. Det ar hogre an vad svenska hushall historiskt har accepterat
i boendeutgiftsandelar. Samtidigt ar det i linje med vad SBAB (2021) antar unga hushall
kortsiktigt kan vara beredda att lagga pa sitt boende.
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lagenhet med 1 rum i Stockholms lan.
_
Gors samma KALP-analys for en genomsnittlig liten
enrummare i Stockholms stad behdver personen tjana
narmare 40 000 kronor i manaden fore skatt.




KALP-Kalkyl for lanet

och staden

Tabell 2: Information om bostad och bostadsléan Stockholms lan

Tabell 3: Information om bostad och bostadslan: Stockholms stad

Pris, kr/kvm 79 570 Pris, kr/lkvm 95 542

Bostadens storlek, kvm 31 Bostadens storlek, kvm 31

Totalt pris for bostad, kr 2 466 670 Totalt pris for bostad, kr 2 961 802

Eget kapital 370 001 Eget kapital 444 270

Bostadslan, kr 2 096 670 Bostadslan, kr 2517 532

Boendeutgifter (KALP) Per ménad Per &r Boendeutgifter (KALP) Per ménad Per ar
Réantekostnad, kronor (kalkyl rénta) 11 881 142 574 Réantekostnad, kronor (kalkyl ranta) 14 266 171 192
Rénteavdrag 30% (6ver 100 000 21%) -3245 -38 940 Réanteavdrag 30% (6ver 100 000 21%) -3 746 -44 950
Amortering enligt krav 1, kronor 3494 41 933 Amortering enligt krav 1, kronor 4196 50 351
Amortering enligt krav 2, kronor 1747 20 967 Amortering enligt krav 2, kronor 2098 25175
Avgift till féreningen, kronor 2 057 24 678 Avgift till féreningen, kronor 2 057 24 678
Total boendeutgift 15 934 191 212 Total boendekostnad/utgift 18 871 226 446
Boendeutgifter (aktuell ranta) Per manad Per &r Boendeutgifter (aktuell ranta) Per ménad Per &r
Rantekostnad, kronor (aktuell ranta) 7937 95 241 Réantekostnad, kronor (aktuell ranta) 9 530 114 359
Ranteavdrag 30% (6ver 100 000 21%) -2381 -28 572 Rénteavdrag 30% (6ver 100 000 21%) -2 751 -33 015
Amortering enligt krav 1, kronor 3494 41 933 Amortering enligt krav 1, kronor 4196 50 351
Amortering enligt krav 2, kronor 1747 20 967 Amortering enligt krav 2, kronor 2098 25175
Auvgift till féreningen, kronor 2 057 24 678 Avgift till féreningen, kronor 2 057 24 678
Total boendeutgift 12 854 154 247 Total boendeutgift 15 129 181 548
Levnadsutgifter, kronor 11 846 142 146 Levnadsutgifter, kronor 11 846 142 146
Totala utgifter (motsvarande krav pa disponibel inkomst), kronor 27 780 333 358 Totala utgifter (motsvarande krav pa disponibel inkomst), kronor 30 716 368 592
Boendeutgiftsandel (kalkylranta) 57% 57% Boendeutgiftsandel (kalkylranta) 61% 61%
Boendeutgiftsandel (genomsnittsrénta) 46% 46% Boendeutgiftsandel (genomsnittsranta) 49% 49%
Skuldkvot 4.9 49 Skuldkvot 53 53
Krav pa bruttoinkomst enligt KALP och amorteringskrav | och I, kr 35301 423 612 Krav pa bruttoinkomst enligt KALP och amorteringskrav | och II, kr 39 316 471 792
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Stor andel unga vuxna utestangs
fran bostadsmarknaden i Stockholm

Figur 1: Kumulativ foérdelning férvéarvsinkomst for personer 25-29 ar i Stockholms lan
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Stockholms stad: 72%

Hur mycket kréavs det for att kopa en 1:a i Stockholm?

Oavsett om vi kollar pa inkomstkravet for att forvarva en liten enrummare i lanet eller i
staden s ar det tydligt 6ver vad manga unga stockholmare i dag har i inkomst.
Medianinkomsten for 25-29 aringar i Stockholms lén 1&g ar 2022 pa 27 342 kr i manaden
vilket ar den senast tillgangliga statistiken fran SCB. Om en genomsnittlig I6ne6kningstakt
antas skattas medianinkomsten for unga vuxna (25-29 ar) i Stockholms Ian till 29 573 (juni
2024), fortsatt tydligt under inkomstkravet for att férvarva en genomsnittlig etta i Stockholm.

Faktum &r att det &r 62 procent av personer mellan 25—-29 ar som idag inte klarar
inkomstkravet for att kpa en genomsnittlig enrummare i Stockholms lan. Motsvarande
andel som stangs ute fran staden ar hela 72 procent.

Givet att det ar svart idag for unga personer idag att fa ett forstahandskontrakt
for en hyresrétt leder det till att en stor andel unga forpassas till andrahandsmarknaden.

Andrahandsmarknaden utgor saledes en viktig ventil fér de som inte har majlighet att
kopa sin bostad eller har decennier av kotid som kravs for ett hyreskontrakt i férstahand.
Samtidigt ar ett andrahandskontrakt idag ofta dyrt och sallan langsiktigt. Stockholms
Handelskammare har ocksa i en rapport frdn 2022 visat att en jamviktshyra pa en friare
hyresmarknad skattas lagre an dagens andrahandshyresniva.

Det ar darfor alldeles uppenbart att det krévs reformer som sénker trosklarna och
gor att svensk bostadsmarknad blir mer valfungerande.



Nodvandigt med reformer

Stockholms Handelskammare ser att det behdvs ett helhetsomtag kring nuvarande kreditrestriktioner som lagts pa varandra sedan 2010. Som denna analys
visar sa blir trosklarna sarskilt kannbara for unga vuxna som vill kdpa en bostad i Stockholm. Det har skapar otrygghet och ar skadligt for bade individer och
for samhallet i stort. Att inte hitta nagonstans att bo forsvarar ungas steg ut i vuxenlivet och omojliggor for manniskor att uppna sin fulla potential.

» Dagens amorteringskrav bidrar till att utgifterna ar som stérst nar man ar
ung, nar ens marginaler ar som lagst, for att sedan minska over livet vilket ar
skevt ur ett livscykelperspektiv. Det finns inte heller nagra studier som visar att
samhallsnyttan for amorteringskraven motsvarar dess kostnader. Darfér bor
amorteringskraven goras om sa att de blir mer flexibla.

«  En malsattning for ett nytt regelverk bor vara att det finns en majlighet att jamna
ut boendeutgifterna éver en livscykel. Det kan exempelvis goras med sa kallade
annuitetslan eller en amorteringstrappa som gor att amorteringarna fasas
in 6ver tid. Det ar samtidigt viktigt att vi bibehaller en amorteringskultur i
Sverige och att den finansiella stabiliteten varnas.

« Dagens bolanetak utgor ett hinder for manga, framst unga personer,
som har goda framtida inkomstutsikter men inte hunnit samla ihop till en
stor kontantinsats. Sedan bolanetakets inférande har nyutlaningen av stora
sa kallade blancolan (Ian utan sakerhet) 6kat och Finansinspektionen sjalva
menar att de troligen i dag utgor en viktig del av bostadsfinansieringen for
vissa grupper. Aven Peter Englund pépekar i Langtidsutredningen 2023
att en av de tydligaste effekterna av kreditrestriktionerna &r att manga tagit
dyrare blancolan i stallet for lan med bostaden som sékerhet.
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Det ar darfor rimligt att utredningen foreslar en hajning av bolanetaket

fran 85 till 90 procent likt det regeringen signalerade att man ville infora

tidigare i ar. Det skulle minska tiden for att spara ihop till en kontantinsats

samtidigt som det sannolikt skulle innebéra att farre behover ta dyra och mer
osakra blancolan. Ett annat alternativ ar att regleringen laggs pa bankernas samlade
laneportfolj istallet for den enskilde individen. Det skulle ge mer utrymme

for individuella bedomningar och pa sa satt gora regelverket mer flexibelt.

Allt for ofta diskuteras hyresmarknaden och agarbostadsmarknaden separerat fran
varandra men faktum &r att dessa i stor utstrackning hanger ihop. De flesta
nationalekonomer bedémer att hyresregleringen har bidragit till att efterfragan pa
bostadsratter har drivits upp, vilket hojt trosklarna genom hogre bostadspriser.
Darfor kravs det ocksa att regeringen genomfor strukturreformer pa
hyresmarknaden eftersom det skulle utéver sankta trosklar in pa hyresmarknaden
ocksa sanka trycket pa agandemarknaden.

Konkret handlar det om att regeringen maste borja med att infora friare
hyresséattning i nyproduktion. Det finns ett fardigutrett forslag som &nnu inte
remitterats. P& sikt bor friare hyressattning tillatas

successivt i det befintliga hyresbestandet genom att 6ppna upp for friare
hyressattning for alla nya ingdngna kontrakt. D& bor ocksa ett subventionerat
behovsprovat hyresbestand upprattas och ett mer generdst bostadsbidrag inforas.
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