
Hur mycket krävs det för att köpa en 1:a i Stockholm?
En ”Kvar och leva på leva på”-analys för en ung vuxen i Stockholm

Oktober 2024



2024-10-21 | Notan för byggkrisen2

Stockholms Handelskammare ser att det behövs ett helhetsomtag kring nuvarande 

kreditrestriktioner som lagts på varandra sedan 2010. Som denna analys visar så blir 

trösklarna särskilt kännbara för unga vuxna som vill köpa en bostad i Stockholm. 

KALP-analysen visar att vårt typhushåll behöver tjäna drygt 35 000 kronor före skatt för att 

kalkylen ska gå ihop för att köpa en liten genomsnittlig lägenhet med 1 rum i Stockholms län. 

Görs samma KALP-analys för en genomsnittlig liten enrummare i Stockholms stad behöver 

personen tjäna närmare 40 000 kronor i månaden före skatt 

Det finns inte några studier som visar att samhällsnyttan för amorteringskraven motsvarar 

dess kostnader. Därför bör amorteringskraven göras om så att de blir mer flexibla. Det är 

samtidigt viktigt att vi bibehåller en amorteringskultur i Sverige och att den finansiella 

stabiliteten värnas. 

Dagens bolånetak utgör ett hinder för många, främst unga personer, som har goda framtida 

inkomstutsikter men inte hunnit samla ihop till en stor kontantinsats. Därför bör 

också bolånetaket ses över. 

Allt för ofta diskuteras hyresmarknaden och ägarbostadsmarknaden separerat från varandra 

men faktum är att dessa i stor utsträckning hänger ihop. Därför krävs det också att regeringen 

genomför strukturreformer på hyresmarknaden eftersom det skulle utöver sänkta trösklar in 

på hyresmarknaden också sänka trycket på ägandemarknaden. 

Sammanfattning

Faktum är att det är 62 procent av  

personer mellan 25–29 år som idag inte  

klarar inkomstkravet för att köpa en 

genomsnittlig enrummare i Stockholms län. 

Motsvarande andel som stängs ute 

från staden är hela 72 procent. 
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Kreditrestriktionerna har lagts 
på varandra sedan 2010

Sedan 2010 har ett flertal olika kreditrestriktioner lagts på varandra. Det har medfört att trösklarna för att 

kunna låna till bostadsköp har höjts. De innebär högre krav på sparkapital och ökar hushållens löpande 

boendeutgifter:

• Bolånetaket infördes 2010. Det innebar att nya bolån får endast ges upp till 85 procent av 

marknadsvärdet. Ytterligare lånefinansiering måste ske med blancolån som har högre ränta och 

snabbare amorteringstakt än vanliga bostadslån, eller genom ekonomisk hjälp av familjer och vänner.

• Amorteringskrav 1 infördes 2016. Alla bolån med en belåningsgrad över 50 procent ska amorteras 

löpande. Lån med en belåningsgrad över 70 procent ska amorteras med två procent per år och lån 

mellan 50 och 70 procent med en procent per år.

• Skuldkvotstak och skärpta KALP-kalkyler, infördes 2016–2017. I dialog med Finansinspektionen 

skärpte bankerna sin kreditgivning genom ändring av KALP-kalkyler (”kvar att leva på”-kalkyler) som 

innebar att hushållen måste klara en ränta på sex till åtta procent. Under 2023 låg den genomsnittliga 

KALP-räntan på 6,6 procent. Dessutom började flera banker tillämpa interna regler för skuldkvotstak – 

alltså skuldens storlek i förhållande till låntagarens bruttoinkomst. Resultatet blev att dessa banker 

begränsade lånens storlek i relation till låntagarens inkomst, även om låntagarens 

återbetalningsförmåga bedömdes vara tillfredsställande i en KALP-kalkyl.

• Amorteringskrav 2 infördes 2018. I mars 2018 skärptes amorteringskravet ytterligare. Lån där 

skuldkvoten överstiger 4,5 årsinkomster måste i och med detta amorteras med ytterligare en 

procentenhet. Det betyder att lån med en belåningsgrad över 70 procent ska amorteras med tre 

procent, lån med belåningsgrad mellan 50 och 70 procent med två procent och lån under 50 procents 

belåningsgrad med en procent per år.



Kalkyler som avgör
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Effekterna av den skärpta kreditgivningen kan illustreras med hjälp av en så 

kallad Kvar-Att-Leva-På-kalkyl. Vilket exempelvis tidigare gjorts tidigare av 

Svensson (2021), SBAB (2021) och SHK (2021).

Bankerna är skyldiga att upprätta en sådan vid kreditprövningen för att beräkna 

om ett hushåll kan beviljas ett lånelöfte eller bostadslån. I kalkylen inkluderas 

alla kostnader som ett hushåll har att hantera, vilket sedan ställs mot den 

disponibla inkomsten. Om kostnaderna överstiger den disponibla inkomsten 

nekas vanligtvis hushållet ett lån i det specifika fallet. 

KALP-kalkyler görs normalt för specifika hushåll med kända egenskaper som 

antal personer i hushållet, ålder, övriga lån med mera. Levnadsutgifter såsom 

mat, kläder, förbrukningsvaror, försäkringar, telefon etcetera baseras på 

Konsumentverkets referensvärden och är det som de flesta banker utgår ifrån. 

Finansinspektionen har i sina kassaflödesberäkningar i den återkommande 

bolånerapporten utgått från bankernas genomsnittliga schablonkostnader 2015 

som de sedan indexerats upp med KPIF. 

Nedan analyserar vi förutsättningar för en ung vuxen som vill förvärva en 

genomsnittlig etta i Stockholms län och Stockholms stad. Kalkylvillkoren 

framgår i tabell 1. 

Tabell 1: Information Stockholms län Stockholms stad

Genomsnittligt kvadratmeterpris för en 1-rumslägenhet augusti 2024. 

(Mäklarstatistik)

79 570 95 542

Kalkylränta, genomsnitt 2023, uppräknat 0,2 procentenheter för 2024. 

(FI 2024a, SCB och egna beräkningar)

6,8% 6,8%

Genomsnittsränta, nya och omförhandlade rörliga lån juli 2024 (SCB) 4,54% 4,54%

Belåningsgrad 85% 85%

Avgift till förening, genomsnitt nya bolånekunder 2023, uppräknat 7%. 

(FI 2024a och egna beräkningar)

796 796

Skuldkvotstak. Det är vanligt att banker ställer krav på en maximal lånestorlek i 

förhållande till hushållets inkomst (LTI).

5,5 5,5

Levnadskostnader baseras på FI schablonkostnad bolånerapport 2023. 

ensamhushåll 2022 justerat upp med KPIF för 2023 och 2024.

(FI 2023, SCB och egna beräkningar) 

11 846 11 846

Krav på sparande. Nej Nej

Krav på att den disponibla inkomsten ska täcka hushållets alla kostnader. Ja Ja

Amortering enligt de amorteringskrav som gäller. Ja Ja
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KALP-Kalkyl för länet och staden

Vi utgår från en ensamboende ung vuxen (25–29 år) som avser att köpa en lägenhet med 1 rum 

med kokvrå (utan separat kök) med en boarea om 31 kvm. Priset på bostaden antas uppgå till 

79 570 kr/kvm, vilket är det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Stockholms län för 1 rum och 

kök (augusti 2024). Det totala priset uppgår då till 2 466 670 kr. Bolånetaket på 85 procent i 

belåningsgrad gör att det egna sparkapitalet behöver uppgå till 370 001 kr.

Vi utgår från en kalkylränta på 6,8% då vi har utgått från bankernas genomsnittliga kalkylränta 

för 2023 och justerat upp med 0,2 procentenheter för det högre ränteläget. Räntekostnaden efter 

ränteavdraget uppgår till 8 360 kr per månad. Eftersom hushållet har högre belåningsgrad än 70 

procent tillämpas det första amorteringskravet som adderar 3 494 kronor i månaden. Då 

hushållet har en högre skuldkvot än 4,5 tillämpas det andra amorteringskravet vilket gör att 

ytterligare 1 747 kronor tillkommer i månaden. 

Vi antar en avgift till föreningen på 796 kr per kvadratmeter där vi utgått från den genomsnittliga 

avgiften för nya bolånetagare 2023 som sedan har justerats upp med 7 procent. Den månatliga 

avgiften landar då på 2 057 kronor för vårt typhushåll. 

Den totala boendeutgift i KALP-analysen som kreditbeslutet baseras på landas således på 

närmare 16 000 kr i månaden. 

Övriga levnadskostnader beräknas till 11 846 där vi utgått från Finansinspektionens 

schablonvärden i sin bolånerapport 2023 för ensamstående hushåll som sedan har indexerats 

upp med KPIF. 

KALP-analysen visar att vårt typhushåll behöver tjäna drygt 35 000 kronor före skatt för att 

kalkylen ska gå ihop för att köpa en liten genomsnittlig lägenhet med 1 rum i Stockholms län. 

Görs samma KALP-analys för en genomsnittlig liten enrummare i Stockholms stad behöver 

personen tjäna närmare 40 000 kronor i månaden före skatt (se tabell 3). 

Boendeutgiftsandelen för vårt typhushåll landar på 46 procent för länsettan och 49 procent för 

stadsettan med dagens ränteläge. Det är högre än vad svenska hushåll historiskt har accepterat 

i boendeutgiftsandelar. Samtidigt är det i linje med vad SBAB (2021) antar unga hushåll 

kortsiktigt kan vara beredda att lägga på sitt boende. 

KALP-analysen visar att vårt typhushåll behöver 

tjäna drygt 35 000 kronor före skatt för att kalkylen 

ska gå ihop för att köpa en liten genomsnittlig 

lägenhet med 1 rum i Stockholms län. 

Görs samma KALP-analys för en genomsnittlig liten 

enrummare i Stockholms stad behöver personen tjäna 

närmare 40 000 kronor i månaden före skatt.



KALP-Kalkyl för länet och staden
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Tabell 2: Information om bostad och bostadslån Stockholms län

Pris, kr/kvm 79 570

Bostadens storlek, kvm 31

Totalt pris för bostad, kr 2 466 670

Eget kapital 370 001

Bostadslån, kr 2 096 670

Boendeutgifter (KALP) Per månad Per år

Räntekostnad, kronor (kalkyl ränta) 11 881 142 574

Ränteavdrag 30% (över 100 000 21%) -3 245 -38 940

Amortering enligt krav 1, kronor 3 494 41 933

Amortering enligt krav 2, kronor 1 747 20 967

Avgift till föreningen, kronor 2 057 24 678

Total boendeutgift 15 934 191 212

Boendeutgifter (aktuell ränta) Per månad Per år

Räntekostnad, kronor (aktuell ränta) 7 937 95 241

Ränteavdrag 30% (över 100 000 21%) -2 381 -28 572

Amortering enligt krav 1, kronor 3 494 41 933

Amortering enligt krav 2, kronor 1 747 20 967

Avgift till föreningen, kronor 2 057 24 678

Total boendeutgift 12 854 154 247

Levnadsutgifter, kronor 11 846 142 146

Totala utgifter (motsvarande krav på disponibel inkomst), kronor 27 780 333 358

Boendeutgiftsandel (kalkylränta) 57% 57%

Boendeutgiftsandel (genomsnittsränta) 46% 46%

Skuldkvot 4,9 4,9

Krav på bruttoinkomst enligt KALP och amorteringskrav I och II, kr 35 301 423 612

Tabell 3: Information om bostad och bostadslån: Stockholms stad

Pris, kr/kvm 95 542

Bostadens storlek, kvm 31

Totalt pris för bostad, kr 2 961 802

Eget kapital 444 270

Bostadslån, kr 2 517 532

Boendeutgifter (KALP) Per månad Per år

Räntekostnad, kronor (kalkyl ränta) 14 266 171 192

Ränteavdrag 30% (över 100 000 21%) -3 746 -44 950

Amortering enligt krav 1, kronor 4 196 50 351

Amortering enligt krav 2, kronor 2 098 25 175

Avgift till föreningen, kronor 2 057 24 678

Total boendekostnad/utgift 18 871 226 446

Boendeutgifter (aktuell ränta) Per månad Per år

Räntekostnad, kronor (aktuell ränta) 9 530 114 359

Ränteavdrag 30% (över 100 000 21%) -2 751 -33 015

Amortering enligt krav 1, kronor 4 196 50 351

Amortering enligt krav 2, kronor 2 098 25 175

Avgift till föreningen, kronor 2 057 24 678

Total boendeutgift 15 129 181 548

Levnadsutgifter, kronor 11 846 142 146

Totala utgifter (motsvarande krav på disponibel inkomst), kronor 30 716 368 592

Boendeutgiftsandel (kalkylränta) 61% 61%

Boendeutgiftsandel (genomsnittsränta) 49% 49%

Skuldkvot 5,3 5,3

Krav på bruttoinkomst enligt KALP och amorteringskrav I och II, kr 39 316 471 792



Stor andel unga vuxna utestängs 
från bostadsmarknaden i Stockholm
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Oavsett om vi kollar på inkomstkravet för att förvärva en liten enrummare i länet eller i 

staden så är det tydligt över vad många unga stockholmare i dag har i inkomst. 

Medianinkomsten för 25–29 åringar i Stockholms län låg år 2022 på 27 342 kr i månaden 

vilket är den senast tillgängliga statistiken från SCB. Om en genomsnittlig löneökningstakt 

antas skattas medianinkomsten för unga vuxna (25–29 år) i Stockholms län till 29 573 (juni 

2024), fortsatt tydligt under inkomstkravet för att förvärva en genomsnittlig etta i Stockholm. 

Faktum är att det är 62 procent av personer mellan 25–29 år som idag inte klarar 

inkomstkravet för att köpa en genomsnittlig enrummare i Stockholms län. Motsvarande 

andel som stängs ute från staden är hela 72 procent. 

Givet att det är svårt idag för unga personer idag att få ett förstahandskontrakt 

för en hyresrätt leder det till att en stor andel unga förpassas till andrahandsmarknaden. 

Andrahandsmarknaden utgör således en viktig ventil för de som inte har möjlighet att 

köpa sin bostad eller har decennier av kötid som krävs för ett hyreskontrakt i förstahand. 

Samtidigt är ett andrahandskontrakt idag ofta dyrt och sällan långsiktigt. Stockholms 

Handelskammare har också i en rapport från 2022 visat att en jämviktshyra på en friare 

hyresmarknad skattas lägre än dagens andrahandshyresnivå. 

Det är därför alldeles uppenbart att det krävs reformer som sänker trösklarna och 

gör att svensk bostadsmarknad blir mer välfungerande. 

Källa: SCB/NR, KI samt egna beräkningar
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Figur 1: Kumulativ fördelning förvärvsinkomst för personer 25–29 år i Stockholms län 
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• Det är därför rimligt att utredningen föreslår en höjning av bolånetaket 

från 85 till 90 procent likt det regeringen signalerade att man ville införa 

tidigare i år. Det skulle minska tiden för att spara ihop till en kontantinsats 

samtidigt som det sannolikt skulle innebära att färre behöver ta dyra och mer 

osäkra blancolån. Ett annat alternativ är att regleringen läggs på bankernas samlade 

låneportfölj istället för den enskilde individen. Det skulle ge mer utrymme 

för individuella bedömningar och på så sätt göra regelverket mer flexibelt.

• Allt för ofta diskuteras hyresmarknaden och ägarbostadsmarknaden separerat från 

varandra men faktum är att dessa i stor utsträckning hänger ihop. De flesta 

nationalekonomer bedömer att hyresregleringen har bidragit till att efterfrågan på 

bostadsrätter har drivits upp, vilket höjt trösklarna genom högre bostadspriser. 

Därför krävs det också att regeringen genomför strukturreformer på 

hyresmarknaden eftersom det skulle utöver sänkta trösklar in på hyresmarknaden 

också sänka trycket på ägandemarknaden. 

• Konkret handlar det om att regeringen måste börja med att införa friare 

hyressättning i nyproduktion. Det finns ett färdigutrett förslag som ännu inte 

remitterats. På sikt bör friare hyressättning tillåtas 

successivt i det befintliga hyresbeståndet genom att öppna upp för friare 

hyressättning för alla nya ingångna kontrakt. Då bör också ett subventionerat 

behovsprövat hyresbestånd upprättas och ett mer generöst bostadsbidrag införas. 

• Dagens amorteringskrav bidrar till att utgifterna är som störst när man är 

ung, när ens marginaler är som lägst, för att sedan minska över livet vilket är 

skevt ur ett livscykelperspektiv. Det finns inte heller några studier som visar att 

samhällsnyttan för amorteringskraven motsvarar dess kostnader. Därför bör 

amorteringskraven göras om så att de blir mer flexibla. 

• En målsättning för ett nytt regelverk bör vara att det finns en möjlighet att jämna 

ut boendeutgifterna över en livscykel. Det kan exempelvis göras med så kallade 

annuitetslån eller en amorteringstrappa som gör att amorteringarna fasas 

in över tid. Det är samtidigt viktigt att vi bibehåller en amorteringskultur i 

Sverige och att den finansiella stabiliteten värnas. 

• Dagens bolånetak utgör ett hinder för många, främst unga personer, 

som har goda framtida inkomstutsikter men inte hunnit samla ihop till en 

stor kontantinsats. Sedan bolånetakets införande har nyutlåningen av stora 

så kallade blancolån (lån utan säkerhet) ökat och Finansinspektionen själva 

menar att de troligen i dag utgör en viktig del av bostadsfinansieringen för 

vissa grupper. Även Peter Englund påpekar i Långtidsutredningen 2023 

att en av de tydligaste effekterna av kreditrestriktionerna är att många tagit 

dyrare blancolån i stället för lån med bostaden som säkerhet. 

Nödvändigt med reformer 
Stockholms Handelskammare ser att det behövs ett helhetsomtag kring nuvarande kreditrestriktioner som lagts på varandra sedan 2010. Som denna analys 

visar så blir trösklarna särskilt kännbara för unga vuxna som vill köpa en bostad i Stockholm. Det här skapar otrygghet och är skadligt för både individer och 

för samhället i stort. Att inte hitta någonstans att bo försvårar ungas steg ut i vuxenlivet och omöjliggör för människor att uppnå sin fulla potential.
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