Fl-analys

Unga vuxnas stéllning pa
bostadsmarknaden

Nr19 |||

17 november 2019 ;‘I

Niclas Olsén Ingefeldt
och Viktor Thell *

Forfattarna arbetar pa
staben Ekonomisk analys
pa Fl.

Fl-analyserna har presen-
terats pa ett internt semi-
narium pa Fl. De ar god-
kénda for publicering av
ett redaktionsrad.

*Forfattarna tackar Michael
Andersson, Peter Englund,
Magnus Karlsson, Henrik
Larsson och Roine Vestman
for vardefulla synpunkter.

N §
%\ P@

Finansinspektionen

+46 8 408 980 00
finansinspektionen@fi.se
www.fi.se

FI Dnr: 19-24604

Sammanfattning

Sett dver en langre tid har ungas forutsattningar pa bostadsmarknaden forsam-
rats. Tillgangen till hyresratter har forsamrats dverlag och i synnerhet for unga
nér kotiderna blivit annu l&ngre. Stigande bostadspriser har samtidigt hojt
trosklarna for att kopa en egen bostad. Det paverkar inte minst unga, eftersom
deras inkomster har 6kat langsammare an inkomsterna i andra aldersgrupper,
och de i hogre grad &r forstagangskopare som inte tagit del av tidigare prisupp-
gangar. Men mot bakgrund av samre tillgang till hyrt boende har unga &nda
kommit att sta for en vaxande andel av alla Ianefinansierade bostadskop.

En central frga i denna Fl-analys &r vilken betydelse de amorteringskrav som
Fl inforde 2016 och 2018 har for denna helhetsbild.

Vi utgar fran faktiska bostadskop som gjordes 2012, respektive 2015, och skri-
ver fram dem till 2018 ars forhallanden. Vi fokuserar pa unga bostadskopare
och studerar hur foréandringarna i inkomster, bostadspriser, kreditprovning och
amorteringskrav skulle ha paverkat mojligheterna for bostadsképare med
samma forutsattningar att kopa motsvarande bostader 2018.

Var analys visar att 85 procent av unga bostadskopare i vart urval fran 2012
skulle ha kunnat képa motsvarande bostad 2018. Motsvarande siffra for dldre
ar 89 procent. Ser man till data fran den kortare perioden mellan 2015 och
2018 hade 95 procent av unga bostadskdpare kunnat képa samma bostad. Det
innebdr att vissa bostadskdpare behdvt anpassa sitt kop till de andrade forut-
sattningarna, exempelvis genom att kdpa en mindre bostad eller en bostad med
mindre centralt lage.

De unga bostadskdpare som har behévt anpassa sig kénnetecknas av att de bor
i storstader, koper jamforelsevis dyra bostader och att de tidigare hade l1ag av-
talad amorteringstakt. De har inte lagre inkomster &n andra unga bostadsko-
pare.

Den huvudsakliga orsaken till att det har blivit svarare att kopa en bostad sedan
2012 &r de stigande bostadspriserna. Amorteringskraven har bidragit i viss ut-
strackning.
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Inledning

For att starka konsumentskyddet pa bolanemarknaden och for att mot-
verka finansiella obalanser har FI de senaste tio aren infort tre regle-
ringar som direkt paverkar bolanetagare. Utformningen av atgarderna
innefattar att gora en avvagning mellan hur mycket riskerna ddmpas
och eventuella kostnader som atgarderna skapar.

Bolanetaket fran 2010 innebér att hushall inte far lana mer an 85 pro-
cent av bostadens varde med bostaden som sakerhet.2 Ar 2016 inférde
FI det forsta amorteringskravet som innebér att hushall som lanar mer
an 50 procent av bostadens vérde behdver amortera minst 1 procent av
det ursprungliga lanet per ar. De som lanar mer &n 70 procent av bo-
stadens varde behdver amortera minst 2 procent per ar. Under 2018
skarpte FI amorteringskravet. Skarpningen innebar att hushall som tar
bolan som ar storre an 4,5 ganger inkomsten fore skatt ska amortera

1 procentenhet utover det forsta amorteringskravet.

Fl:s utvarderingar visar att alla tre regleringarna har ddmpat de nya
bolanetagarnas bolan och haft en viss dampande effekt pa bostadspri-
serna.® Utover effekten pa bolanen ar det viktigt att forsta och utvar-
dera hur regleringarna har paverkat bostadsmarknaden — sarskilt om
de har paverkat mojligheten for hushall att ta sig in pa bostadsmark-
naden.

En grupp som tydligt &r beroende av att ta sig in pa bostadsmarknaden
ar unga vuxna.* Denna Fl-analys analyserar hur bostadsmarknaden
(bade hyresratter och dgda bostader) har forandrats de senaste decen-
nierna och hur det har paverkat unga. Vi lagger sarskilt fokus pa hur
Fl:s regleringar har paverkat mojligheten for hushall med unga vuxna
att kopa en bostad, och jamfor med andra hushall.

Bostadsmarknaden &r komplex och det ar svart att dra entydiga slut-
satser av hur ungas forutsattningar har utvecklats. For att kunna kdpa
en bostad ar maojligheterna att fa ett 1an en viktig del. M6jligheterna
varierar med hushalls inkomst och formdgenhet. Givet ekonomiska
forutsattningar styrs samtidigt lanemojligheten till en viss bostad av
dess pris, hur bankerna bedémer hushallets betalningsférmaga och av
regleringar pa kreditmarknaden.

Analysen borjar med att beskriva hur utbudet pa bostadsmarknaden
forandrats under de senaste 30 aren. Sedan beskriver vi hur unga vux-
nas ekonomiska forutsattningar har utvecklats och hur etableringen pa
bostadsmarknaden, via agt boende eller férstahandskontrakt, har for-
andrats i forhallande till andra grupper. Orsaken till att vi fokuserar pa

1 Se Fl:s beslutspromemorior i samband med bol&netakets och amorteringskravens inféranden
(Finansinspektionen; 2010a, 2016 och 2017b). Internationella organisationer har ocksa pekat
pé riskerna, se till exempel ESRB (2019).

2 Innan bolanetakets inférande kravdes det oftast en kontantinsats pa 10 procent. Bolanet var
da ocksa uppdelat pa ett bottenlan upp till 75 procent belaningsgrad och pa ett topplan for
resterande del av lanet som dessutom hade kortare loptid (amorterades) och hogre ranta. Se
Finansinspektionen (2010b).

3 Se Finansinspektionen (2017a), Andersson m.fl. (2018) och Andersson och Aranki (2019).

4 Unga vuxna definieras som personer mellan 18 och 30 &r. Fér vissa dataunderlag, fran offent-
liga kallor, finns inte denna exakta uppdelning. | Fl-analysen benamns denna grupp som béade
unga och unga vuxna.



Diagram 1. Andel unga som bor med sina for-
aldrar
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Kalla: Eurostat.

Anm. Avser unga vuxna 16—29 ar som bor hos sina foraldrar i
olika europeiska lander.

Diagram 2. Kostnad for bostadsbyggande
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Kélla: Eurostat.
Anm. Staplarna avser kostnadsniva fér bostadsbyggande re-
lativ europeiskt genomsnitt.

Diagram 3. Bostéader i riket

Procent
50

_,—~—
40

—_—
30
20 /—////
10

0
1990 1994 1998 2002 2006 2010 2014 2018

—Hyresratt —Bostadsratt Aganderatt

Kélla: SCB.
Anm. Avser de olika upplételseformernas andel av det totala

bostadsbesténdet. Aganderétt avser lagenheter med upplétel-

seformerna &ganderéttslagenhet, smahus och villa.
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relativa forutsattningar &r att den totala tillgangen pa bostader &r rela-
tivt stabil ar fran ar.> Darfor kommer en 6kning av den samlade efter-
fragan pa bostader framfor allt bidra till att pressa upp priserna. Moj-
ligheterna for olika grupper att komma in pa bostadsmarknaden beror
alltsa pa hur deras relativa forutsattningar och kopkraft utvecklas.

Avslutningsvis analyserar vi, med hjalp av Fl:s bolaneundersokning,
hur foérandringarna i priser, amorteringsregler och kreditprévning har
paverkat ungas majlighet att kdpa en bostad.

Andelen hyresratter har minskat

Den svenska bostadsmarknaden avviker fran det europeiska genom-
snittet i flera avseenden. | Sverige flyttar unga hemifran tidigare an i
andra europeiska lander, men i ndgot mindre utstrackning &n i vara
grannlander. Andelen unga mellan 16 och 29 ar i Sverige som bor hos
sina foraldrar var 42 procent 2017 (diagram 1). Det var en minskning
med 1 procentenhet sedan 2010. | Sverige ar det ocksa mindre vanligt
att hushallen ager sina bostader an i de flesta andra europeiska lander.
En storre andel av de som &ger sin bostad i Sverige har bostadslan
jamfort med EU-genomsnittet.” Mojligheten for ett hushall att skaffa
en bostad i Sverige ar darfor beroende av att bade hyresmarknaden
och bolanemarknaden fungerar.

Sedan 1990 har antalet bostader och befolkningen 6kat pa liknande
sétt. Antalet bostader per 1 000 invanare har darmed varit pa ungefar
samma niva sedan 1990 och &r i dag drygt 480. Relativt hdga kostna-
derna for att bygga bostader i Sverige har sannolikt bidragit till att ut-
budet vuxit langsamt (diagram 2). Samtidigt har det skett ett skifte i
olika upplatelseformer sedan 1990. Upplatelseformer dar hushallen ar
agare, som smahus och bostadsratter, har dkat sin andel (diagram 3).8 |
storstadsomradena, speciellt i Stockholm, har antalet bostadsratter
okat ungefar tre gnger mer an i 6vriga riket.® Dessutom har ombild-
ningar bidragit till att andelen hyresratter i storstadsomradena mins-
kat.1® Tillsammans med Sveriges befolkningstillvaxt och urbanise-
ringen har detta bidragit till att antalet hyresratter per 1 000 invanare i

5 Nyproduktionen av bostéader mellan 1990 och 2018 motsvarade i genomsnitt 0,6 procent av
bostadsstocken per &r. Forskning tyder pa att den totala tillg&ngen &r relativt okansligt for pris-
forandringar, &ven om bostadsinvesteringar ar kénsligare for priser i Sverige jamfort med
andra lander. Se t.ex. Caldera Sanches och Johansson (2011).

6 Enligt Hyresgastféreningens enkéatinsamlingar bodde drygt 24 procent unga vuxna (20-27 &r)
hemma 2017. Det var en 6kning med ungefar 4 procentenheter fran 2009.

7 Enligt data fr&n Eurostat &r det ungeféar 80 procent av de som &ger sin bostad i Sverige som
har I&n, vilket kan jamféras med genomsnittet i andra EU-lander pa ungefar 38 procent. | EU
ar det bara Nederlanderna som har en hogre andel &n Sverige.

8 Vi benamner fortséattningsvis dessa upplatelseformer tillsammans som &gda bostader.

9 Sett till befolkningen tkade antalet bostadsrétter per 1 000 invénare fr&n 105 till 161 i stor-
stadsomrédena under perioden 1990-2018, medan de 6kade fran 66 till 80 i 6vriga riket.

10 Se till exempel Finanspolitiska radet (2019) for en detaljerad diskussion om hyresmark-
naden.
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Diagram 4. Antal hyresratter
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Kélla: SCB.

Anm. Avser antal hyresrétter per 1 000 inv&nare i respektive
region. Storstadsomraden avser Storstockholm, Storgéteborg
och Stormalmo.

Diagram 5. Flyttfrekvens
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Kélla: SCB.

Anm. Avser genomsnittlig andel som flyttar inom respektive
&ldersgrupp i férhallande till dldersgruppens befolknings-
méngd mellan 2000 och 2017. En person kan ha flyttat mer
&n en gang under &ret.

Diagram 6. Forvarvsinkomstfordelning, olika
aldersgrupper i riket
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Anm. Den horisontella axeln avser ménatlig forvarvsinkomst
for 2017. Forvarvsinkomst avser summan av inkomst av
tjanst, naringsverksamhet, pension, sjukpenning, foréldrapen-
ning, sjuk-, eller -/aktivitetserséattning och a-kassa.

storstadsomradena har minskat fran 244 till 176 (diagram 4).1* Minsk-
ningen har varit storst i Stockholm.'? Det innebér att det har blivit sva-
rare att finna alternativ till &gda bostader och att konkurrensen om hy-
resréatterna har okat.

UNGA VUXNAS FORUTSATTNINGAR

Pa en val fungerande bostadsmarknad finns det olika typer av bostader
som kan méta hushallens 6nskemal och betalningsformaga. Vad som
passar varje enskilt hushall ar individuellt. Nagra faktorer som styr
onskemalen &r hur stor andel av inkomsten man vill lagga pa sitt bo-
ende och hur mycket forandringar i bostadspriser eller hyror kan pa-
verka ens privatekonomi. Men det finns ocksa generella samband, till
exempel att fordelen med bostadskép minskar nér man planerar att bo
i bostaden under en kortare tid eftersom transaktionskostnaderna rék-
nade per ar da blir hdga. Unga bor i genomsnitt kortare tid i samma
bostad &n aldre (diagram 5).13 Det beror till exempel pa att ungas hus-
hallssammansattning och arbets- eller studiesituation oftare forandras.

Bostadspriserna har tkat snabbare &n inkomsterna

Unga vuxna har i genomsnitt lagre inkomster och sparande &n andra
grupper. Under 2017 hade unga vuxna i aldersgrupperna 20-24, 25—
29 och 30-34 ar genomsnittliga inkomster efter skatt som var ungefar
53, 35 respektive 21 procent lagre an aldre vuxnas (35-64 ar) inkoms-
ter (diagram 6). Sedan ar 2000 har bostadspriserna i riket 6kat med i
genomsnitt 236 procent (diagram 7). Under samma period har unga
vuxnas inkomster stigit med mellan 60 och 68 procent.** For dldre har
inkomsterna vuxit med 91 procent. Ungas ekonomiska forutsattningar
pa bostadsmarknaden har alltsa forsamrats jamfort med dldre vuxnas
forutsattningar. Detta eftersom det kravs bade en storre kontantinsats
och en hogre inkomst for att kunna béra ett storre lan.1°

Svart att fa tag i billigare hyresratter

De som inte kan eller vill 4ga sin bostad méts av en tudelad hyres-
marknad. Manga fastighetsagare har ofta ndgon form av inkomst-
krav.'® For att en person ska klara av inkomstkravet for en genomsnitt-
lig hyresratt (1 rum och kok) i riket behdvs en relativt lag inkomst (ta-
bell 1). Det &r en inkomst som de flesta unga och évriga grupper har.
Daremot kravs det oftast en lang kotid. Kotiden har dessutom okat

11 Ar 1990 bodde drygt 34 procent av befolkning i storstader. Ar 2018 hade andelen 6kat till
drygt 40 procent.

12 Mellan 1990 och 2018 6kade befolkningen i Stockholm med 43 procent (drygt 700 000 per-
soner) och antalet hyresratter minskade med drygt 12 procent (53 000 hyresratter). Det har
gjort att antalet hyresratter per 1 000 invanare minskat fran 266 till 164.

13 Unga vuxnas flyttfrekvens minskade mellan 2000 och 2010. Samtidigt 6kade aldersgruppen
31-39 ar gradvis sin flyttfrekvens nagot.

14 Under perioden 2000-2017 6kade ungas nettoinkomst i genomsnitt med drygt 67, 60 och 68
procent for &ldersgrupperna 20-24 ar, 25-29 ar respektive 30-34 ar.

15 Statistiska centralbyran (SCB) publicerade inte aldersuppdelad data fére ar 2000. Enligt Sta-
tens bostadskreditnamnd (2005) férsamrades ungas ekonomiska forutsattningar aven mellan
1990 och 2001, eftersom aldres inkomster 6kade mer &n ungas. For aldre véxte den genom-
snittliga disponibla inkomsten med 18 procent, medan den genomsnittliga disponibla inkoms-
ten minskade med 13 procent for gruppen 21-24 ar. For gruppen 25-30 ar 6kade inkomsten
med 4 procent.

16 Vanliga inkomstkrav ar att hyresgésten ska ha en férvarvsinkomst som antingen &r 3-4
ganger hogre an arshyran eller ha ett antal tusenlappar kvar efter betald hyra.
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Diagram 8. Ungas andel av férmedlade hyres-
ratter
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Anm. Avser bade gamla och nyproducerade férmedlade hy-

resratter.

Tabell 1. Minsta forvarvsinkomst for en hyres-
ratt med genomsnittlig hyra

Kronor
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Over tid. Till exempel var den genomsnittliga kétiden i Stockholm in-
nerstad drygt 14,5 ar 2018, jamfort med 8,5 ar 2010.17 Eftersom unga
ofta har kortare kotid ar det darfor vanligt att de blir hanvisade till
andrahandsmarknaden, vilket innebdr dyrare kontrakt eller l1agenheter
med mindre attraktivt lage.

Nyproducerade hyresratter har ofta kortare kétid, men hogre hyra an
aldre hyresratter i bestandet. En stor andel unga har inte tillrackligt
hdg inkomst for att kunna hyra en nyproducerad hyresrétt i och med
inkomstkraven. | aldersgrupperna 2024, 25-29 och 30-34 ar &r det
46, 21 respektive 10 procentenheter fler som inte kan mota det genom-
snittliga inkomstskravet an bland de som &r mellan 35 och 64 ar.

I storstaderna kravs en hdgre inkomst an évriga landet och dér &r det
en lagre andel unga som har tillracklig inkomst for att fa en nyprodu-
cerad hyresrétt.*® Sedan 2010 har ungas andel av formedlade hyresrat-
ter i Storstockholm successivt minskat (diagram 8).%° Den 6kade koti-
den &r troligtvis den framsta anledningen till att unga har fatt det sva-
rare att fa en hyresratt.

Hogre kontantinsatser kravs

Trosklarna for de unga har dven 6kat pa marknaden for dgda bostader.
Hogre bostadspriser — i kombination med bolanetaket — gor att det nu-
mera kravs en storre kontantinsats an forr. Unga har svarare an aldre
att betala en storre kontantinsats eftersom de oftast har en mindre for-
mogenhet. DA unga i hogre grad ar forstagangskopare har de inte hel-
ler kunnat dra nytta av tidigare prisuppgangar i samma grad. Bo-
stadsagare har ofta haft hoga belaningsgrader vilket skapar en héav-
stangseffekt. Vid stigande priser leder en hogre beldning med samma
kontantinsats till att det investerade egna kapitalet i bostaden véxer
snabbare jamfort med mindre belanade investeringar med samma pris-
utveckling.?® Under perioder med stigande bostadspriser, 6kar skillna-
den i eget kapital ytterligare mellan de som &ger och de som inte dger
sin bostad.?! Unga som vill etablera sig pa den &gda bostadsmark-
naden paverkas darmed negativt av stigande priser.

Hogre bostadspriser innebar ocksa att hushall som sjélva finansierar
kontantinsatsen maste spara mer per manad eller under en langre tid
for att kunna kdpa bostad &n tidigare (tabell 2). Férutom att stigande
bostadspriser gor att det krévs storre kontantinsats, kan &ven boende-
formen under sparandeperioden forsvara situationen. Andrahandskon-

17 Baserat pa Stockholms bostadsformedling. Den genomsnittliga kétiden 2018 var 5 ar i Gote-
borg och 3 ar i Malmo, baserat p& Boplats Géteborg och Boplats Syd. Siffrorna inkluderar for-
medlade nyproducerade bostader, som generellt har kortare kétid. Det betyder att kétiden ar

18 | dldersgrupperna 20-24, 25-29 och 30-34 &r i Storstockholm &r det ungefar 82, 51 respek-
tive 38 procent som inte har den férvarvsinkomst som behovs for att hyra en genomsnittlig ny-

Totala hyresmarknaden (stock) 1 RoK 2 RoK

Riket 11763 16 356
Stor-Stockholm 13 905 18414
Stor-Goteborg 12 321 16 839
Stor-Malmé 12723 18 246
Kommuner med > 75000 inv. 11274 16 470
Kommuner med < 75000 inv. 10 068 14 715
Nyproduktion 1 RoK 2 RoK

Riket 18 159 24 387
Stor-Stockholm 22908 28 296
Stor-Géteborg 22 236 26 793 betydligt langre foér de aldre, billigare hyresratterna.
Stor-Malmé 16 620 22 809
Kommuner med > 75000 inv. 17 568 24 387
Kommuner med < 75000 inv. 14 472 21252

Kalla: SCB.

Anm. Baserad pa genomsnittlig hyra fér en hyresrétt. Minsta
forvarvsinkomst definieras som en férvarvsinkomst som ér tre
ganger hdgre an arshyran.

producerad hyresratt i Storstockholm. 1 ldersgruppen 35—64 ar ar motsvarande andel 31 pro-
cent.

19 Det ar stor skillnad mellan nyproducerade och &ldre hyresratter. Ungas andel av formedlade
aldre hyresratter minskade med 15 procentenheter i alla Stockholmsregioner mellan 2010 och
2018. Samtidigt 6kade ungas andel av férmedlade nyproducerade hyresrétter med 7 procen-
tenheter under samma period. Diagram 8 visar den aggregerade andelen.

20 P& samma sétt minskar ocksa belanade investeringar mer om tillgdngspriser minskar.

21 Detta har &ven gynnat dem som kan ta hjélp av en medl&ntagare som redan ager en bostad,
och som dérmed upplevt denna 6kning av det egna kapitalet.
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Tabell 2. Antal &rs sparande for kontantinsats

Antal &r

Arlig avkastning pa sparande

Ar Manadssparande (kr) 0 procent 6 procent
2010 1000 11,8 9,5
1500 7,9 6,8
2 500 4,7 4,3
2014 1000 15,8 11,9
1500 10,5 8,6
2500 6,3 5,6
2018 1000 19,2 13,8
1500 12,8 10,1
2 500 7,7 6,6
Kélla: FI.
Anm. Avser avkastning efter 30 procent kapitalskatt. Berak-
ningar avser en genomsnittlig bostad kopt av en ung ensam-
st&ende vuxen 2018. Den genomsnittliga bostadens varde ar
tillbakaraknad med hjalp av Valueguards bostadsprisindex.
Det antas att kontantinsatsen ar 15 procent av bostadens
vérde.
Diagram 9. Bankernas genomsnittliga scha-
blon for levnadskostnader och kalkylrénta
Kronor Procent
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Kélla: Fl:s bolaneundersokningar.
Diagram 10. Mgjligt bolan for ensamstadende
vuxen
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Kallor: Fl och SCB.

Anm. Avser potentiellt boldn med och utan nuvarande amor-
teringsforeskrifter. Beraknad med en manadsavgift p& 2 200
kronor, en kalkylranta p& 7 procent efter ranteavdrag, 85 pro-
cent belaningsgrad och en schablon fér levnadskostnader pa
9 500 kronor.

trakt eller nyproducerade hyresrétter innebdr ofta storre I6pande boen-
debetalningar &n en bostadsratt.?? Det beror bland annat pa att hyres-
vardar tar betalt for att de star for underhallskostnader, renoveringar
och den finansiella risken. Men det beror ocksa pa att bostadsagare
kan ta del av dagens Iaga rantor och ranteavdrag. Sammantaget inne-
bér det att de som har andrahandskontrakt eller bor i en nyproducerad
hyresratt ofta har svarare att spara en lika stor del av sin inkomst som
de som &dger en bostad och till exempel vill kdpa en ny, stérre, bostad.

KREDITPROVNINGEN

Ett bostadskop finansieras oftast till stor del av ett bolan. Innan en
bank beviljar ett bolan bedémer den lantagarens aterbetalningsfor-
maga genom en sa kallad kvar att leva pa-berakning (KALP-berék-
ning). | KALP-berakningen drar banken av hushallets uppskattade
manatliga utgifter fran inkomsten efter skatt. Utgifterna bestar av lev-
nadskostnader (schablonbelopp), boenderelaterade driftskostnader,
rantekostnader och amorteringsbetalningar.?® Rantekostnaden berak-
nas med en kalkylranta som ar hogre &n den faktiska rantan i dagsla-
get. KALP-berakningen tar hansyn till bolanetaket och amorte-
ringskraven. For att en bank ska bevilja ett bostadslan far lantagaren
normalt inte ha ett underskott i berdkningen.?*

Enligt Fl:s bolaneundersokning anvander bankerna ofta en kalkylranta
pé runt 7 procent (diagram 9).2% Efter 30 procents ranteavdrag blir kal-
kylrantan 4,9 procent. | samband med forsta amorteringskravet, gjorde
vissa banker marginella forandringar av bade kalkylrantan och scha-
blonen for levnadskostnader i KALP-berdkningen. Den lagre genom-
snittliga schablonen kompenserade for den genomsnittliga 6kningen i
kalkylrantan 2016 for lan upp till 2,1 miljoner kronor och 3,5 miljoner
kronor for ensamhushall respektive for sammanboende. Dessa lan &r
storre dn vad unga vuxna oftast lanar.?8 Hur strikt kreditprovningen ar
beror pa bankernas interna riktlinjer. Det vill séga kombinationen av
kalkylranta och schablonbelopp for levnadskostnader men ocksa pa
hur bankerna hanterar laneansokningar fran hushall som har en neg-
ativ KALP-berakning.

Amorteringskravens paverkan pa kreditprévningen
Utgar vi fran bankernas genomsnittliga schabloner for levnadskostna-
der och kalkylrantor kan vi illustrera hur stort bolan en ensamstaende

22 Boendebetalningen fér en genomsnittlig nyproducerad hyresratt (1 rum och kok) i riket, ar
ungefar 61 procent hdgre an for ett agt boende, givet dagens réantenivaer. Berdkningen bort-
ser fr&n underhallskostnader och utgar fran ett bol&n p& 1,33 miljoner kronor (genomsnitt for
ensamstéende unga i FI:s bol&neundersokning 2017) med 2 procent i ranta samt 2 200 kro-
nor i bostadsrattsféreningsavgift. Det ger en boendeutbetalning pa 3 756 kronor. Kallhyran i
en nyproducerad etta i riket var 2017 ungefar 6 060 kronor.

der. Schablonbeloppet varierar i viss man mellan banker.

24 En negativ KALP kan innebéra att laneansckan avslas eller att den kréaver ytterligare gransk-
ning av banken innan ett beslut tas. | Fl:s bolaneundersokningar mellan 2012 och 2018 hade
ungefar 5 procent av bol&netagarna en negativ KALP berdknat med bankernas genomsnitt-
liga schablonkostnader. Andelarna skiljer sig inte mellan unga och aldre.

25 Den volymviktade kalkylrantan har varierat mellan 6,8 till 7,2 procent under samma period.
2014 och 2015 anvande nagra banker en lagre kalkylranta. Det gor att den genomsnittliga
kalkylrantan var lagre an 7 procent de aren.

26 Det genomsnittliga bol&net for ensamboende var 2016 1,1 miljoner kronor och 1,8 fér sam-
boende. 2016 var det 90 procent av unga ensamboende som hade ett [&n som var mindre &n
2,1 och 94 procent av samboende som hade ett |an som var mindre &n 3,5 miljoner kronor.
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lantagare teoretiskt kan fa (diagram 10). Givet amorteringskraven be-
hover hushall med nya stora bolan i forhallande till inkomsten och bo-
stadens vérde amortera 1, 2 eller 3 procent.?” Det innebér att det for
dessa grupper kréavs en hogre inkomst, allt annat lika, for att fa lana
lika mycket som tidigare. Jamfort med bolan helt utan amortering pa-
verkade det forsta amorteringskravet storleken pa ett potentiellt bolan
mer &n dubbelt s& mycket som det skéarpta amorteringskravet. Skillna-
den mellan amorteringskraven &r att bostadskdpare inte omfattas av
det skarpta amorteringskravet om inkomsten &r lagre &n ungefar

28 000 kronor i manaden.?® Dessa bostadskOpare begransas av banker-
nas kreditprovning och kan oftast inte fa ett bolan som ar storre an

4,5 ganger deras arsinkomst fore skatt. De nar darmed inte upp till en
skuldkvot dar det skarpta amorteringskravet galler. Eftersom de flesta
bolaneavtalen kravde amortering redan innan amorteringskraven in-
fordes ar den teoretiskt maximala effekten (en héjning av amorterings-
takten fran 0 till 3 procent) hogre an den faktiska effekten for de flesta
bolanetagarna.

Etablering pa bostadsmarknaden

Det finns flera olika tillgangliga bostadsformer nér unga flyttar hemi-
fran och behover komma in pa bostadsmarknaden. Det finns bostads-
former som framst &r tankta att anvandas pa kort sikt, som studentbo-
stader och bostéder med andra- eller tredjehandskontrakt. Etablering
ar mer forknippat med langsiktiga bostadsformer som &gda bostader
och hyresratter med forstahandskontrakt. Redan under 1990-talet
minskade andelen unga som dgde en bostad. Det skedde sarskilt i stor-
stdderna. Mellan 1990 och 2001 minskade andelen unga i Storstock-
holm som etablerat sig, via ett hyreskontrakt i férsta hand eller ett &gt
boende, med 20 procentenheter (Statens bostadskreditndmnd, 2005).
Den minskande etableringsgraden berodde enligt Statens bostadskre-
ditnamnd framst pa att det blev svarare att fa en hyresratt, men aven
agandet minskade.?® Det har alltsa funnits hinder for unga att etablera
sig under en l&ngre tid.

Sedan 2000 gar det inte med offentlig statistik att studera etablering pa
bostadsmarknaden via en agd bostad eller ett férstahandskontrakt for
en hyresratt. | dag borjar unga arbeta senare och de har haft en lang-
sammare inkomstutveckling jamfért med 6vriga grupper. Samtidigt
har andelen hyresratter i storstdder minskat och bostadspriserna stigit.
Det talar for att en minskad etablering kan ha skett &ven under 2000-
talet. Samtidigt saknas dataunderlag for att studera hur lanemajlighet-
erna givet bostadspris och inkomst utvecklades under 2000-talet. Om

27 Se Finansinspektionen (2016) och Finansinspektionen (2017b).

28 For hushall med belaningsgrad pa 85 procent.

29 Mellan 1990 och 2001 f6ll etableringsgraden for personer mellan 21-24 ar fr&n ungefar 50 till
30 procent och for personer mellan 25-30 &r fran ungefar 70 till 50 procent. For etablering i
bostadsrétter foll det hos 21-24 aringar (25-30 &ringar) fran 15 (22) procent till 9 (15) procent.
For etablering med forstahandskontrakt foll det hos 21-24 &ringar (25-30 &ringar) fran 35 (48)
procent till 21 (35) procent.
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Diagram 11. Andel unga bostadsképare i riket
och Stockholm, strikt nya I&n

Procent

2009201020112012201320142015201620172018

18-30 ar, riket
—18-30 ar, Stockholm

18-30 ar (alla nya bolanetagare)
Kalla: FI:s bolaneundersokningar.
Anm. Avser strikt nya laneavtal for kop av ny bostad. Det ex-
kluderar hushall som tar tillaggslan eller har ett nytt bolaneav-
tal till foljd av bankbyte. Den streckade linjen avser andel
unga av alla nya bolan, inklusive tillaggslan och bankbyten.

Diagram 12. Andel unga bostadskdpare, strikt
nya l&n, olika aldersgrupper i riket

Procent

25
20 /_/
15
10
5
0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
18-24 &r —25-30 &r 31-35 &r

Kalla: FI:s bolaneundersokningar.

Anm. Avser strikt nya laneavtal fér kop av ny bostad. Det ex-
kluderar hushall som tar tillaggslan eller har ett nytt bolaneav-
tal till foljd av bankbyte.

till exempel bankerna lanade ut mer relativt bostadens varde eller hus-
héllens inkomst kan det ha underlattat en etablering pa den agda bo-
stadsmarknaden.°

Unga star for en 6kande andel av nya bolan

Bolanetaket inférdes 2010. Aret efter minskade andelen unga vuxna
som tog ett nytt bolan.3* Men sedan 2012 har andelen successivt okat.
For perioden 2012-2018 kan vi anvanda Fl:s bolaneundersokningar
och studera forandringar i unga vuxnas andel av nya lanefinansierade
bostadskop.3? Sedan 2012 har andelen bostadskdp som gors av unga
vuxna i aldrarna 18 till 30 ar 6kat fran 16,6 till 29,5 procent i riket. Ef-
ter 2016 har 6kningen varit langsammare. | Stockholm har det varit
ungefér samma utveckling (diagram 11).

Samtidigt var de ungas andel av befolkningen relativt stabil mellan
2012 och 2018, &ven om andra gruppers andel varierade. Till exempel
okade den andel av befolkningen som &r aldre &n 70 ar, vilka ar
mindre benégna att flytta. Det kan innebéra att unga och andra grupper
darmed kunnat oka sin andel nagot. Hushall dar huvudlantagaren ar
25-30 ar har successivt dkat sin andel av nya bostadskop sedan 2012.
Utvecklingen har varit nagot svagare for den allra yngsta alderskate-
gorin. For de precis 6ver 30 ar har andelen minskat nagot (diagram
12). Aven om andelen unga successivt har 6kat gér det inte att likstélla
med en dkad etablering pa den &dgda bostadsmarknaden, men det ar en
indikation pa att de inte stangts ute fran den &gda bostadsmarknaden.3?
Vi aterkommer till hur hogre priser och nya amorteringsregler har lett
till att de har behévt anpassa sitt beteende.

Andelen unga nya bolanetagare som ar ensamhushall har minskat na-
got sedan 2012 (diagram 13). Det kan bero pa att kraven pa inkomst
och kapital har 6kat for den enskilda lantagaren och unga darfor an-
passar sig genom att i hdgre grad bo tillsammans. Nastan var tionde
ung som tog ett nytt bolan 2018 har en medlantagare som inte bor i
bostaden. Det &r en nagot lagre andel &n tidigare.3* Det ar vanligast
med medlantagare bland de allra yngsta lantagarna.

30 Till exempel visar aggregerade siffror éver bankernas nyutlaning under perioden 2002—-2010
att den genomsnittliga bel&ningsgraden steg fran 59 till 71 procent. Se Finansinspektionen
(2019), diagram 8.

31 P& grund av diskrepanser i dataunderlaget 2009 jamfort med &ren 2011-2018 bor jamforel-
ser goras med viss forsiktighet. Till exempel kan vi inte identifiera vilka bol&n som syftar till
kop av bostad ar 2009.

32 Vi kan inte identifiera hushall som koper en bostad for forsta gangen. Bolaneundersokning-
arna ar ett stickprov som utfors varje &r som presenteras i Fl:s boldnerapport. Se till exempel
Finansinspektionen (2019) och Bilaga A for en diskussion av dataunderlaget.

33 Vi kan inte identifiera vilka som &r férstagéngskopare. Det betyder att det till exempel kan
vara sd att hushall som redan har etablerat sig képer nya bostéader oftare. Det paverkar ande-
len nya bostadskop for unga men paverkar inte etableringen.

34 Vad minskningen beror pa &r osékert. Minskningen kan bero pa inférandet av det skarpta
amorteringskravet. Det &r till skillnad fran det forsta amorteringskravet inriktat pa bolan pa
hushallsniva och inte bostadsniva. Det medfor att amorteringsreglerna mer direkt traffar med-
l&ntagare. Minskningen kan ocks& bero pé att formégenheten har minskat fér potentiella med-
l&ntagare, givet den negativa prisutvecklingen pa bostader mellan boldneundersokningarna
2017 och 2018.
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Diagram 13. Andel ensamboende och hushall
med medl&ntagare

Procentuell andel

—_—

2013 2014 2015 2016 2017 2018

—Andel ensamboende —Andel med medlantagare

Kalla: FI: bolaneundersokningar.

Anm. Avser strikt nya laneavtal for kop av ny bostad. Det ex-
kluderar hushall som tar tillaggslan eller har ett nytt bolaneav-
tal till foljd av bankbyte.

Diagram 14. Ungas skuldkvoter har 6kat
snabbt

Procentuell andel

0-150 150-300 300-450 450+
=2012 ®m2013 =2014 =2015 =2016 =2017 =2018

Kalla: FI:s bolaneundersokningar.
Anm. Avser strikt nya l&neavtal for l&nefinansierade bostads-
kop.

Diagram 15. Unga vuxnas amorteringar

Procent

25
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0,0
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mAndel som amorterar (vanster axel)
—Amorteringstakt, median (héger axel)
Amorteringstakt, medel (héger axel)

Kalla: FI:s bol&neundersokningar.
Anm. Avser unga vuxnas lanefinansierade bostadskop.
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UNGAS SKULDKVOT HAR OKAT MER AN ALDRES
Ensamboende utan medlantagare har svarare an samboende att klara
okande krav pa inkomst. Under 2018 Ianade ensamboende unga i ge-
nomsnitt lite mer &n 1,1 miljoner kronor. Det &r ungefér 400 000 kro-
nor mer an 2012. Den genomsnittliga belaningsgraden 2018 for dessa
bolanetagare var 76 procent och skuldkvoten 305 procent (se tabell B1
i Bilaga B). Sedan 2012 har belaningsgraden for denna grupp stigit na-
got och skuldkvoten har 6kat med 45 procentenheter (diagram 14).
Detta trots att skuldkvoten minskade med 31 procentenheter efter det
skarpta amorteringskravet. Unga ensamboendes genomsnittliga skuld-
kvot har okat 18 procentenheter mer an for dvriga lantagare.®® Dare-
mot var andelen unga ensamboende lantagare med en skuldkvot dver
450 procent lagre 2018 &n 2012. Det beror pa att andelen minskade
kraftigt 2018 efter att det ské&rpta amorteringskravet hade inforts.

Andelen unga som tar ett blancolan fran samma bank i samband med
sitt bolan har minskat sedan 2012 och var 2018 ungefar 6 procent.36
Men bland de som tog ett blancolan 2018 var blancolanet i genomsnitt
storre an 2012. Ungefar samma foréndring har skett for unga samman-
boende hushall. De hushallen har stérre skulder och hogre belanings-
grad, om an lagre skuldkvot. Sammantaget pekar detta pa att unga
vuxna har varit tvungna att ta storre finansiella risker jamfort med
andra grupper for att kbpa en bostad.

UNGA LANTAGARE AMORTERADE REDAN INNAN KRAVEN
Andelen unga som amorterar har ékat sedan 2012. Ar 2012 amorte-
rade drygt 2 av 3 unga vuxna som var nya bolanetagare och kopte en
bostad.3” Det ar en hog andel jamfort med andra aldersgrupper. Bland
aldre bostadskdpare var det 55 procent som amorterade 2012. Fram
till 2015 — innan det forsta amorteringskravet infordes — 6kade ande-
len unga som amorterade till 86 procent. Darefter har amorteringskra-
ven bidragit till att &nnu fler unga bostadskdpare amorterar.®® Andelen
unga som amorterade 2018 var 96 procent (diagram 15).2° Mellan
2012 och 2018 6kade andelen aldre bostadskopare som amorterar till
81 procent. Andelen unga som amorterar har skiljt sig dver tid mellan
olika omraden i landet. Till exempel var det 9 procentenheter farre
unga i Stockholm som amorterade jamfort med unga i 6vriga riket
mellan 2012 och 2015.

Unga amorterade ocksa en storre andel av bolanet 4n &ldre innan
amorteringskraven infordes. Den avtalade arliga amorteringen for me-
dianlantagaren bland unga var 1,2 procent av bolanet 2012 (diagram
15). Medianlantagaren bland aldre amorterade 0,8 procent av bolanet
2012 (diagram 16). Medianamorteringen steg nagot fram till inforan-
det av det forsta amorteringskravet 2016. Da Gkade amorteringstakten

35 Utgar vi fran alla unga bostadskdpare har deras genomsnittliga skuldkvot gatt fran att ha va-
rit 10 procentenheter lagre &n aldres till att 2018 vara 15 procentenheter hogre.

36 Blancolan som inkluderas héar &r blancol&n som tagits av lantagaren fran den bank som be-
viljat det nya bolanet och i samband med det nya bol&net. Blancol&n som tagits frdn en annan
bank an den bank som beviljat bolanet, for att finansiera bostaden, ingar inte i FI:s dataun-
derlag.

37 Vid amorteringar mater Fl vad bol&neavtalet sdger om amorteringar, allts& vad avtalet kra-
ver. Andelen inkluderar inte hush&ll som amorterar utéver det som har avtalats med banken
vid lanetillfallet.

38 Finansinspektionen (2017a) och Andersson och Aranki (2019).

39 For personer i aldrarna 31-35 ar har andelen som amorterat varit ungefar densamma som i
aldrarna 18-30 ar.
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Diagram 16. Amorteringar bland aldre

Procent

100 2,5
80 o 2,0
60 15
40 1,0
20 0,5

0,0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
WAndel som amorterar (vanster axel)
—Amorteringstakt, median (hger axel)
Amorteringstakt, medel (hdger axel)
Kalla: Fl:s bolaneundersokningar.
Anm. Avser lanefinansierade bostadskop av aldre.
Diagram 17. Ungas skuldbetalningar
Procent
6 12
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4 \/\' 8
3 6
2 4
1 2
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
—Skuldbetalningar relativt bolan (vanster axel)
—Skuldbetalningar relativt inkomst (héger axel)
Kalla: FI:s bolaneundersokningar.
Anm. Skuldbetalningar avser skuldbetalningarna fore skatt
Gver ett &r. Inkomsten ar ocksa fore skatt.
Diagram 18. Amorteringstakt hos olika grup-
per av unga lantagare, genomsnitt
Procent
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—L&g KALP —LTV >70% LTI > 450

Kalla: Fl:s bolaneundersokningar.
Anm. Avser hushall med unga vuxna som nya bostadsképare.
LTV avser beldningsgrad och LTI skuldkvot.
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for medianlantagaren till 2 procent for bade unga och aldre. Den ge-
nomsnittliga amorteringstakten har varit hogre an medianen. Det
skarpta amorteringskravet 2018 har marginellt paverkat unga vuxnas
genomsnittliga amorteringstakt. Skuldbetalningarna (det vill s&ga rén-
tebetalningar och amorteringar) har i forhallande till bolanet minskat
nagot sedan 2012 (diagram 17). Daremot har skuldbetalningarna 6kat
nagot i forhallande till inkomsterna. I och med att rantorna sjunkit ar
skillnaden mellan 2012 och 2018 i de olika skuldbetalningskvoterna
mindre &n skillnaden i amorteringstakt 6ver samma period.

Lantagare med sma 6verskott amorterar mycket
Amorteringstakten var olika for olika grupper av unga hushall innan
amorteringskraven infordes. De hushall som tog ett nytt bostadslan
med lagre KALP-marginal mellan 2012 och 2015 har generellt haft en
hog amorteringstakt (diagram 18).4° Nya unga bostadskopare med en
KALP i den lagsta kvintilen** har haft en genomsnittlig arlig amorte-
ring pa 2,2 procent.

Unga hushall med stora skulder i forhallande till bostadens varde har i
genomsnitt ocksa amorterat mycket. Denna grupp amorterade i ge-
nomsnitt 1,6 procent 2012, vilket dkade till 2,3 procent 2018. Unga
vuxna bostadskopare med stora lan i forhallande till sin inkomst hade
daremot en relativt 1dg genomsnittlig amorteringstakt innan amorte-
ringskraven inférdes. Denna grupp bland unga har 6kat sin amorte-
ringstakt mest efter kraven. Innan kraven amorterade de ungefar

1 procent av bolanet varje ar. Efter amorteringskraven 6kade denna
grupp sin genomsnittliga amortering till 2,2 procent 2018.

Aven om den genomsnittliga amorteringen hos unga lantagare histo-
riskt har varit hog, ar det stor spridning pa amorteringstakten mellan
olika lantagare. En del unga amorterade inte alls innan kraven. Andra
amorterade mer dn vad nuvarande krav innebér. Amorteringstakten
skiljer sig ocksa mellan olika omraden. Unga bostadskopare i Stock-
holm har haft en lagre genomsnittlig amorteringstakt jamfért med
andra regioner. Innan amorteringskraven 2016 var deras genomsnitt-
liga amorteringstakt ungefar 1,1 procent av bolanet. 2018 hade den
okat till 2,0 procent. Det tyder pa att omstallningen for unga bostads-
kopare i Stockholm har varit storre an for unga i 6vriga Sverige.*?

UNGA LANTAGARES MOJLIGHET ATT KOPA BOSTAD

Med Fl:s bolaneundersokningar kan vi analysera hur olika typhushall

forandrat sitt Ianebeteende givet att de tar ett lan. Det &r daremot sva-

rare att analysera hur mojligheten och viljan att éver huvud taget ta ett
Ian for att kopa en bostad har forandrats. En sadan analys hade under-
lattats av data Gver tillgangar eller bolaneansokningar. Eftersom vi

40 For att 0ka jamforbarheten éver tid anvands kvintilen med lagst KALP, berédknad med faktisk
ranta och utan amortering. Det finns ingen tydlig grans for vad som ar en liten KALP. Den ge-
nomsnittliga amorteringstakten ar annu hogre i kvintilen med lagst KALP inklusive amorte-
ringar.

41 Kvintiler skapas genom att datamaterialet delas in i fem lika stora grupper. | den lagsta kvin-
tilen finns darmed de hushallen med de 20 procent lagsta KALP-kalkylerna.

42 Andersson och Aranki (2019) visar i en utvardering av det skarpta amorteringskravet att en-
samboende unga vuxna i Stockholm minskade sina bolén i stérre utstrackning &n vissa andra
grupper. Det &r daremot svarare att precisera hur méjligheten att kopa bostad har paverkats
av amorteringskraven.
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saknar sadan behover analysen till viss del utga fran berakningar och
antaganden.

I en kontrafaktisk analys studerar vi hur unga lantagares formaga att
kopa en bostad har forandrats de senaste aren.*® Vi utgar fran unga
vuxnas observerade bostadskop i Fl:s bolaneundersékning 2012 och
réknar ut den minsta inkomst de behtvde for varje bostadskop (vi kal-
lar denna inkomst for behdvd inkomst, dvs. den lagsta inkomst (efter
skatt) som behdvs for att en lantagare ska ha en positiv KALP).* Vi
utgar fran de faktiskt avtalade amorteringarna for bostadskopen. Vi
skriver sedan fram bostadspriser, amorteringskrav samt schabloner
och kalkylranta i kreditprévningen till deras respektive niva 2018 for
att visa hur den behdvda inkomsten har férandrats. Med denna analys
kan vi ocksa beskriva hur olika komponenter har paverkat den be-
hovda inkomsten: dndrade schablonkostnader, kalkylrantor, amorte-
ringskrav, priser och en kombinerad amorterings- och priseffekt.*® Vi
jamfor sedan forandringen med 2018 ars lonenivaer (se Bilaga C for
en detaljerad beskrivning av rakneexemplet).

For att forsta hur forandringen har paverkat hushall som tidigare hade
mojlighet att kopa en bostad jamfor vi ocksa utvecklingen med lanta-
gares faktiska inkomst och deras KALP-marginaler. Det ger en indi-
kation pa hur en lantagares situation skulle ha sett ut i dag, med
samma lanebeteende och boendepreferens som innan 6kningen i bo-
stadspriserna och inforandet av amorteringskraven.*¢ Analysen belyser
hur mojligheten att ta ett lan har forandrats. Férandringarna i bostads-
priser, inkomster och amorteringskrav kan ocksa paverka viljan att ta
ett 1an. Det kan vi inte ta hansyn till i berakningarna.

HOGRE TROSKLAR FOR BOSTADSKOP

Den beh6vda manadsinkomsten efter skatt for unga vuxnas bostads-
kop var i genomsnitt ungefar 18 500 kronor 2012.4” Det motsvarar

21 450 kronor med 2018 ars I6neniva.*® Nar vi tar hansyn till stigande
bostadspriser och amorteringskrav, har den behévda inkomsten for
samma bostadskdp stigit till i genomsnitt 24 350 kronor 2018. Darmed
Okade den genomsnittliga behévda inkomsten med néstan 6 000 kro-
nor. Det &r alltsd mer an den genomsnittliga forandringen i 1oneniva.
Hogre bostadspriser star for knappt halften — 2 800 kronor — av 6k-
ningen i den behdvda inkomsten (diagram 19). Effekten av hogre

43 Lantagare i berékningarna avser bade ensamhushall och samboende men exkluderar hus-
h&ll som har en medlantagare utanfor hushallet.

44 Ett liknande rékneexempel anvéndes i DN-debatt den 18 november 2018. | den férenklade
versionen utgick allt ifrdn genomsnittsl&ntagarens amorteringstakt och omfattade enbart forsta
amorteringskravet. Har anvander vi hela fordelningen av hushall med unga vuxna och tar
hansyn till bAda amorteringskraven.

45 Se bilaga C for hur uppdelningen av effekterna beraknas.

46 DA vi inte har data 6ver formdgenhet, antar vi har att hushallen hade klarat av kontantinsat-
sen med bostadspriserna 2018. Hushallens samlade finansiella nettoférmégenhet, korrigerat
for pensionssparande och bostadstillg&ngar, vaxte med ungefar 160 procent mellan 2012 och
2018. Daremot ar den finansiella formogenheten ojamnt fordelad.

47 Det avser bade bostadskop av ensamboende och samboende. Fér ensamboende var den
behdvda inkomsten i genomsnitt 14 750 kronor. Den behdvda inkomsten per person i sambo-
ende hushall var 11 750 kronor.

48 Vi anvander utvecklingen i den genomsnittliga bruttoinkomsten mellan 2012 och 2018 for att
uttrycka det enligt 2018 &rs I6neniva. Vi konverterar inkomsten fore skatt till efter skatt med
hjélp av skattetabell 30. Vi antar att inkomsten &r jamnt fordelad inom hushallet. Se Bilaga C
for mer information.
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Diagram 19. Okning i behévd inkomst mellan
2012 och 2018
Kronor
12 000
10 000
8000
6 000

4000

2000

Ungaii riket Aldreiriket |Ungai StockholmAldre i Stockholm

= Amortering ®Komb. amortering och priser

m Priser Schablonkostnader
Kalkylranta

Kalla: FI:s bolaneundersokning 2012.

Anm. Avser den genomsnittliga férdndringen. Procentsat-
serna i staplarna avser komponentens andel av den totala ge-
nomsnittliga forandringen.

Diagram 20. Bolanetagare har haft hoga mar-
ginaler, hela riket

Kronor
24000

20 000
16 000

12 000

8000
0

Aldre i riket

Ungairiket

= Amortering = Komb. amortering och priser
m Priser Schablonkostnader
Kalkylrénta mKALP-dverskott
Okning ldneniva

Kélla: FI:s boldneundersokning 2012.

Anm. Avser den genomsnittliga férandringen. Okning 16neniva
avser bol&netagarnas inkomster uppraknade med den ge-
nomshnittliga inkomstutvecklingen 2012—-2018.

Diagram 21. Bolanetagare har haft hoga mar-
ginaler, Stockholm

Kronor
24 000

20 000
16 000

12 000

8000
- mm [ W
0
Ungai Stockholm Aldre i Stockholm

®Amortering ® Komb. amortering och priser
® Priser Schablonkostnader

Kalkylranta m KALP-overskott

Okning Iéneniva
Kalla: Fl:s bolaneundersékning 2012.
Anm. Avser den genomsnittliga férandringen. Okning I6neniva
avser bolanetagarnas inkomster uppraknade med den ge-
nomsnittliga inkomstutvecklingen 2012-2018.
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amorteringar ar 1 100 kronor, vilket motsvarar 19 procent. Den kom-
binerade amorterings- och priseffekten ar 650 kronor (11 procent).
Samtidigt har hojda schablonkostnader inneburit en dkning pa

1 200 kronor (21 procent) medan en hégre genomsnittlig kalkylrénta
inneburit en 6kning pa 100 kronor (2 procent).*® Av 6kningen som be-
ror pa amorteringskraven, star forsta amorteringskravet for ungefar tva
tredjedelar. Att vi utgar fran en konstant belaningsgrad paverkar resul-
taten. Hade vi i stéllet utgatt fran en konstant kontantinsats hade effek-
ten fran prisuppgangen varit storre.5° Effekten som hanfors till amorte-
ringskraven bortser fran att kraven bedoms ha dampat bostadspriserna
nagot, vilket skulle bidra till att minska paverkan pa trésklarna.

Unga bolanetagare hade 2012 i genomsnitt en inkomst som var unge-
far 8 500 kronor hogre &n den behévda inkomsten. Med den generella
okningen i I6neniva mellan 2012 och 2018 skulle ocksa deras inkoms-
ter varit 4 400 kronor hdgre 2018. Det innebér att ungas faktiska in-
komster, tillsammans med deras positiva KALP-marginal, i genom-
snitt ar hogre an den behdvda inkomsten 2018 (diagram 20).°! Men
bade spridningen i KALP-marginal och effekterna pa behévd inkomst
ar stor. Eftersom vissa unga hade en lag KALP-marginal och den be-
hévda inkomsten har 6kat mer &n den faktiska, innebér det att vissa
bostadskdp som gjordes 2012 inte hade kunnat finansieras 2018 av
hushall med liknande ekonomiska forutsattningar. Givet forandring-
arna i I6nenivan och behévd inkomst kunde ungefar 85 procent av de
unga kopa samma bostad 2018 som 2012.52 Bland aldre lantagare ar
motsvarande andel 89 procent i riket. For de &ldre lantagarna ar den
genomsnittliga forandringen storre méatt i kronor. Att andelen anda ar
hogre beror pa att de ocksa i genomsnitt hade hogre KALP-marginaler
initialt for att mota forandringen. 3

Eftersom bostadspriserna var hdgre och amorteringstakten hos unga
var l&gre i Stockholm 2012, skiljer sig effekterna for unga i Stockholm
jamfort med unga i riket (diagram 21). Det innebdr att det i Stockholm
var 67 procent av de observerade bostadsképen som hade kunnat ge-
nomforas av unga med liknande egenskaper 2018. For 6vriga bostads-
kdpare var samma siffra 81 procent.

Sammanfattningsvis forsamrades forutsattningarna att kdpa en bostad
for bade unga och aldre 2012-2018, men nagot mera for de unga. For-

49 Vi gor berékningarna i nominella termer. Réknar vi istéllet ut betalningarna fér 2018 och om-
vandlar dem till 2012 &rs prisnivd kommer nivan p& betalningarna 2012 att spela roll. Det
skulle innebéara att schablonkostnadernas andel av kningen i behdvd inkomst halveras och
fordelas relativt jamnt pa 6vriga komponenter. Se Bilaga C for en sddan berékning.

50 Vi utgdr fran konstant belaningsgrad i brist pa information om férmégenhet och for att en-
klare kunna folja olika komponenters effekter. Med konstant kontantinsats hade bade prisef-
fekten och den kombinerade pris- och amorteringseffekten varit storre da belaningsgraden
2018 hade varit hogre. Det innebar ocksa att en del hade behovt komplettera bolanet med
blancolén for att kunna kopa vilket leder till fler antaganden och en mer komplex analys.

51 Det innebér ocksa att det &r farre hushall som behéver amortera enligt skarpta amorte-
ringskravet &n enligt berékningarna for diagram 19.

52 Vi utgér frdn de som hade en positiv KALP 2012. Ungefér 6 procent av unga vuxna boléne-
tagare hade en negativ KALP 2012.

53 Att aldre i genomsnitt hade hdgre marginaler och att andelen darfor ar hogre forklaras delvis
av att det bland &ldre &r en stérre del av bostadsképen som &r av samboende hushall som
generellt har hogre marginaler. Andelen av képen som hade kunnat genomféras 2018 av
unga samboende ér lite hdgre jamfért med aldre samboende.
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Diagram 22. Andel som behdver anpassa sig,
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Kalla: Fl:s bolaneundersékning 2012.

Anm. Staplarna avser andelen av de observerade képen frén
2012 som inte kan genomféras 2018 i olika inkomstgrupper.
Inkomstgrupperna avser 2018 ars loneniva uttryckt inkomst
efter skatt per person.

Diagram 23. Anpassning till Iagre priser

Procent
25

20

0
<1 1,75 2,5 3,25 4 4,75 55 6<

—Framskrivna priser —Anpassade priser

Kalla: Fl:s boldneundersokning 2012.

Anm. X-axeln avser bostadspriser i miljoner kronor for de
unga bolanetagare som behéver anpassa sig. Framskrivna
priser visar prisnivan for samma bolanetagare. Anpassade
priser visar prisnivan dar deras KALP hade varit positiv i stal-
let for negativ.

Diagram 24. Férandring i behdvd inkomst,
2015-2018, hela riket

Kronor
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Unga i riket Aldre i riket

= Amortering

m Priser
Kalkylranta
Okning 16neniva

= Komb. amortering och priser
Schablonkostnader
u KALP-6verskott

Kalla: Fl:s bolaneundersékning 2015.

Anm. Avser den genomsnittliga forandringen. Okning I6neniv&
avser bolanetagarnas inkomster uppraknade med den ge-
nomsnittliga inkomstutvecklingen 2015-2018.
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samringen ar ocksa tydligare i Stockholm. Den enskilt viktigaste orsa-
ken &r bostadsprisokningarna, men amorteringskrav och hégre scha-
blonkostnader bidrar ocksa. Det innebar att en del hushall har behovt
anpassa sig for att kopa en bostad, till exempel genom att képa bosta-
der med mindre yta eller mindre centralt l&ge.

I berékningarna har gruppen av unga bostadsképare som har behovt
anpassa sina lan i genomsnitt 3 000 kronor i underskott. Da dessa inte
hade kunnat kdpa en liknande bostad 2018 hade en anpassning be-
hovts for att klara bankernas kreditprévning och kunna kdpa en bo-
stad. Dessa bolanetagare &r fran storstadsomraden och 87 procent av
dem &r ensamboende. Andelen som hade behdvt anpassa sig varierar
mellan olika inkomstgrupper. Hogst ar den for lantagare med en in-
komst fore skatt pa mellan 27 500 och 35 000 kronor i manaden (dia-
gram 22). Andelen &r l&gst bland bostadskdpare med lagre inkomst.

Det framskrivna genomsnittliga priset pa en bostad, fér de ensambo-
ende som behdvde anpassa sig, r ungefar 2,86 miljoner kronor
2018.5* For att fa en positiv KALP hade denna typ av lantagare i ge-
nomsnitt behovt 1ana 17 procent mindre (diagram 23). Med konstant
belaningsgrad motsvarar det ett pris pa 2,35 miljoner kronor, det vill
sdga en minskning med i genomsnitt 510 000 kronor.%® Beraknat med
genomsnittspriset for en lagenhet i Stockholms innerstad 2018 kan det
jamforas med att kdpa en lagenhet som ar 27 i stallet for 33 kvadrat-
meter.5® En minskning i pris fran 2,86 till 2,35 miljoner kronor mot-
svarade ocksa skillnaden i pris for en lagenhet pa 30 kvadratmeter pa
Sodermalm och priset for en lagenhet pa 32 kvadratmeter i Stock-
holms sddra narfororter.5’

HOGRE BOSTADSPRISER LEDER TILL ANPASSNING

Det startar vi véljer i berdkningarna paverkar forandringen i behovd
inkomst och hur denna utvecklas i forhallande till I6nerna. Om vi val-
jer ett kortare perspektiv och startar fran bolanetagarnas situation
2015, aret innan det forsta amorteringskravet infordes, sa 6kar den be-
hovda inkomsten langsammare &n lénerna for bade unga och &ldre bo-
stadskodpare. Detta innebdr att mojligheterna for att képa en bostad i
genomsnitt forbattrades under perioden 2015-2018.58 Den viktigaste
forklaringen till detta &r att bostadspriserna bara 6kade med ungefar

7 procent 2015-2018, vilket gor att priseffekten blir liten (diagram
24).5°

Amorteringskraven star for den storsta delen av 6kningen i behévd in-
komst under denna period. Under denna period sankte bankerna ocksa
sina antaganden for schablonkostnaden, vilket motverkade uppgangen
i behdvd inkomst. Samtidigt bidrog en marginellt hdgre genomsnittlig
kalkylrénta till att den behdvda inkomsten 6kade. Andelen unga som

54 Vi fokuserar pa ensamboende eftersom de har behévt anpassa sig mer och de kopta bostéa-
derna i den gruppen &r mer likartade.

55 | avsaknad av detaljerad prisstatisk kan vi inte studera vad det motsvarar i fordelningen av
bostadspriser, utan behgver istéllet utgd fran genomsnittspriser.

56 Enligt Valueguards kvadratmeterpriser for augusti 2018.
57 Beréknat utifrdn kvadratmeterpriser for ettor i respektive omrade augusti 2018.

58 De unga som kdpte en bostad 2015 hade ungefar den kontantinsats som behévdes for bo-
stadspriserna 2018. Darfor paverkas berdkningen mindre av antagandet om konstant bela-
ningsgrad jamfort med om utgdngspunkten &r 2012,

59 Avser Valueguards HOX Flats Sweden fran augusti 2015 till augusti 2018. Se &ven Finansin-
spektionen (2018) for en diskussion om det skarpta amorteringskravets och nyproduktionens
paverkan pa bostadsprisutvecklingen under perioden.
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Diagram 25. Forandring i behévd inkomst,
2012-2015, hela riket

Kronor

Ungai riket Aldre i riket
H Priser Schablonkostnader
Kalkylranta m KALP-6verskott

Okning I6neniva

Kalla: Fl:s bolaneundersokning 2015.

Anm. Avser den genomsnittliga férandringen. Okning I6neniva
avser bolanetagarnas inkomster uppraknade med den ge-
nomsnittliga inkomstutvecklingen 2012—-2015.

Diagram 26. Andel av kdp som kravt anpass-
ning, hela riket

Procent

2012-2015 2015-2018 2012-2018

= Unga = Aldre

Kalla: FI:s bolaneundersokningar 2012 och 2015.
Anm. Staplarna avser andelen observerade kép som inte
hade kunnat finansieras vid periodens slutar.

Diagram 27. Andel av kdp som krévt anpass-
ning, Stockholm

Procent

2012-2015 2015-2018 2012-2018
= Unga = Aldre

Kélla: FI:s bol&neundersokningar 2012 och 2015.
Anm. Staplarna avser andelen observerade kép som inte
hade kunnat finansieras vid periodens slutar.
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kunde kdpa samma bostad 2018 som 2015, efter framskrivna regler
och priser, &r knappt 95 procent i riket och 84 procent i Stockholm.
For dvriga bostadskdpare dr motsvarande siffra i riket 97 procent och
93 procent i Stockholm.

Bostadspriserna steg kraftigt mellan 2012 och 2015 samtidigt som det
inte fanns nagra amorteringskrav. Prisokningarna paverkar den ge-
nomsnittliga behévda inkomsten mer under denna period &n mellan
2015 och 2018 (diagram 25). Skriver vi fram de observerade kdpen
2012 till 2015 &r det 93 procent av kdépen som hade kunnat genomfo-
ras av unga hushall med liknande egenskaper (diagram 26). Det &r en
lagre andel &n for perioden 2015 till 2018. For 6vriga &r motsvarande
andel 95 procent. Daremot i Stockholm visar berdkningen att farre bo-
stadskop hade kunnat genomforas 2015-2018 &n for 2012-2015 (dia-
gram 27). Mellan 2012 och 2015 hade 86 procent av bostadskopen
kunnat genomfdras av unga hushall med liknande egenskaper i Stock-
holm. For 6vriga bostadskdpare ar motsvarande andel 95 procent. Ef-
fekten av prisdkningen under den tidiga perioden mildras av att den
genomsnittliga kalkylrantan sanktes marginellt. Det far storre effekt i
Stockholm da priserna och darmed lanen &r storre dar jamfort med 6v-
riga riket. Bostadskdparna 2015 hade ocksa samre marginaler for att
hantera hogre krav pa inkomst jamfort med bostadskoparna 2012.

Jamfor vi de kontrafaktiska berdkningarna med de faktiska utfallen i
Fl:s bolaneundersokningar kan vi ocksa se att det har skett en succes-
siv anpassning i ungas bostadskdp. Det genomsnittliga bostadspriset
for ensamboende i bolaneundersokningen 2015 var till exempel

36 procent hogre dn 2012, medan prisindexet for lagenheter véxte med
50 procent under samma period. | bolaneundersékningen 2018 var det
10 procent av de ensamboende som hade en skuldkvot pa dver 4,5 (det
var 25 procent 2017, innan det skarpta amorteringskravet). | den
kontrafaktiska berdakningen ar det 27 procent av de unga ensamboende
bostadskoparna som hade en skuldkvot pa dver 4,5. Dessa anpass-
ningar kan ha bidragit till att andelen bostadskép som gjordes av unga
okade fran 16 procent 2012 till 28 procent 2018.

Sammantaget forsamras forutsattningarna for unga pa den agda bo-
stadsmarknaden frdmst under perioden ndr priserna har stigit snabbt.
Detta illustrerar en mer generell princip om att en ddmpad prisutveckl-
ing tillsammans med en god inkomstutveckling gynnar dem som ska
in pa bostadsmarknaden.®® Det innebér ocksa att till den grad amorte-
ringskraven har bidragit till att dampa prisutvecklingen hade priseffek-
ten pa behovd inkomst varit storre utan amorteringskraven.

Ungas forutsattningar har forsdmrats

Lagre inkomster, mindre formdgenheter och kortare mdjliga kotider
gor att forutsattningarna for unga vuxna pa bostadsmarknaden ar
séamre an for andra grupper av befolkningen. Forutsattningarna har
dessutom forsamrats sett Gver en langre tid. Det har blivit svarare att
komma in pa hyresmarknaden eftersom utbudet i storstaderna har
minskat och kéerna vuxit. Ungas loner har ocksa okat langsammare &n
aldres, samtidigt som unga inte har gynnats av den kraftiga prisupp-
gangen pa bostader. Priserna har ockséa 6kat mer an inkomsterna.

60 Det gynnar ocksa de som redan &ger en bostad men som i framtiden planerar att képa en
storre och dyrare.
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Kombinationen av stigande bostadspriser och bolanetaket, som infor-
des 2010, har ocksa inneburit att behovet av kontantinsats har okat.
Hogre priser, 6kade schablonkostnader och krav pa amortering gor
ocksa att den inkomsten som unga behéver for att kopa en bostad har
oOkat.

Trots dessa forsamrade forutsattningar 6kade ungas andel av lanefi-
nansierade bostadskdp mellan 2012 och 2018. Men det betyder inte att
det har blivit lattare for unga att kdpa en bostad. En delforklaring till
att andelen unga bolanetagare okar ar sannolikt att hyresmarknaden
har blivit mindre tillganglig. Den kan ocksa anses mindre attraktiv i
och med de hogre hyrorna for nyproducerade lagenheter. Det gor att
alternativen till &gt boende minskar, vilket okar efterfragan pa dgda
bostader. For att kunna kipa en bostad har manga unga darfor valt att
ta storre bolan i forhallande till bostadens varde och sin inkomst jam-
fort med Gvriga grupper. Det tyder pa att unga har tagit storre finansi-
ella risker for att komma in pa bostadsmarknaden.

En annan forklaring till att andelen unga bostadskopare har 6kat kan
vara att unga i hogre grad an aldre har képt bostader med mindre
centralt lage eller mindre storlek. Slutligen kan den 6kande andelen
unga bolanetagare vara ett resultat av att de far olika typer av finansi-
ellt stod vid bostadskop. Enligt FI:s bolaneundersokning anvander inte
fler unga en medlantagare utanfor hushallet i dag an tidigare. Det kan
vara sa att férekomsten av gavor eller 1an fran narstaende har okat,
men det gar inte att avgora utifran FI:s dataunderlag.5!

For att fa en battre bild av hur ungas forutséttningar pa bostadsmark-
naden har utvecklats studerar vi hur méjligheterna att kdpa en bostad
utvecklats under senare ar. Mellan 2012 och 2018 férsamrades mojlig-
heterna att kopa en bostad for bade yngre och éldre. Det beror huvud-
sakligen pa att bostadspriserna 6kade mycket, men stigande schablon-
kostnader och amorteringskraven bidrog ocksa. Férsamringen &r nagot
storre for unga bostadsképare an for aldre. Trots férsamringen visar
berdkningar att 85 procent av de bostadskdp som gjordes av unga
vuxna i Fl:s bolaneundersékning 2012 hade kunnat finansieras av hus-
hall med liknande ekonomiska forutséttningar 2018. Det betyder
ocksa att 15 procent skulle ha behévt anpassa sitt kop till de andrade
forutséttningarna, till exempel genom att kdpa en billigare bostad.
Bland 6vriga bostadskdpare kunde 89 procent finansieras av hushall
med liknande ekonomiska forutsattningar 2018.

For perioden 2015-2018 steg den behdvda inkomsten langsammare an
I6nerna. Effekten av amorteringskraven &r ungefar densamma for
denna period som for perioden 2012-2018. Att den totala behévda in-
komsten Okat ldngsammare beror framfor allt pa att bostadspriserna
utvecklats betydligt lugnare. | forhallande till forandringen i I6nenivan
tycks de genomsnittliga moéjligheterna att kdpa en bostad i riket ha
forbattrats marginellt under perioden 2015-2018. Daremot finns det
regionala skillnader, till exempel i Stockholm dér méjligheterna for
bostadskopare i genomsnitt har férsamrats under perioden. Med den
alternativa utgangspunkten kunde knappt 95 procent av de unga i riket
kopa samma bostad. For &ldre i riket &r motsvarande siffra ungefar

97 procent. Darmed var det drygt 5 procent av unga som hade behovt

61 Har forekomsten av medfinansiering utanfér bolaneavtalet 6kat paverkar det inte bara tolk-
ningen av andelen som kan kopa utan ocks& av vilka. Det kan till exempel vara att de som tar
sig in pa den &gda bostadsmarknaden &r mer beroende av narstdendes finansiella forutsatt-
ningar &n tidigare.

15



FINANSINSPEKTIONEN
UNGA VUXNAS STALLNING PA
BOSTADSMARKNADEN

16

anpassa sina bostadskop och 3 procent for &ldre. Daremot var det fler
som hade behovt anpassa sina kop mellan 2012 och 2015 ndr bostads-
priserna steg kraftigt.

Bland hushallstyperna dar situationen forandrades mest mellan aren
2012 och 2018 bor en storre andel i storstdderna och hade tidigare
lagre avtalade amorteringstakter. De kénnetecknas inte av att ha lagre
inkomster. Aven om de flesta unga i berdkningen hade kunnat finansi-
era en liknande bostad i dag, ar det inte sékert att de hade velat géra
det. For att finansiera en liknande bostad i dag hade de behovt lana
och betala mer for sitt boende i férhallande till inkomsten och darmed
tagit storre risker. Ett alternativ till detta &r att kopa ett relativt sett bil-
ligare boende genom att anpassa sitt kop vad géller storlek och l&ge.
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Bilaga A

Dataunderlaget i denna Fl-analys kommer fran Fl:s bolaneundersok-
ningar 2012—2018. En detaljerad beskrivning av undersdkningarna
finns i Fl:s bolanerapporter fran 2013-2019.

Bolanerapporterna fokuserar pa bolanen. Den har Fl-analysen fokuse-
rar framst pa bostaderna som bolanen finansierar. Darfor skiljer sig
skarningarna i data at nagot. Bolanerapporterna undersoker alla typer
av nya bolan for att analysera skuldutvecklingen forknippad med bo-
stader. | denna analys bortser vi fran féljande tre olika typer av bola-
nekontrakt som ingar i bolanerapporterna:

e Bankbyten. Nar bankbyten inte finansierar ett kbp av en ny
bostad ingar de inte i varat dataunderlag.

e Tillaggslan. Lan som ar utokade med en tidigare forvarvad
bostad som sakerhet. Tillaggslan avser inte heller kop av en
ny bostad och ingar darfor inte i vart dataunderlag.

e Lantill kop av ny bostad dar hushallet redan har en annan be-
Ianad bostad som inte ska séljas. Det kan rora sig om kop av
fritidshus, 6vernattningsbostad eller dylikt. Eftersom analysen
fokuserar pa kop av primarbostader ingar inte denna typ av
bolan.

Alla observationerna i bolaneundersokningen har en huvudlantagare.
Det &r aldern pa huvudlantagaren som styr var definition av unga
vuxna i analysen. I de fall det finns flera lantagare, definierade som
sammanboende, utgar vi fran den totala inkomsten for hushallet och
antar att den ar jamnt fordelad mellan lantagarna. Vi kan ocksa identi-
fiera de fall dar det finns en medlantagare utanfor hushallet. De lanta-
garna ser i genomsnitt ut som évriga lantagare. Men fallen med med-
lantagare innehaller till exempel ocksa fler observationer dar inkoms-
ten per person &r valdigt 1ag eller valdigt hdg. For att 6ka jamforbar-
heten och minska inflytandet av extrema observationer utgar darfor
analysen fran bolanetagare som inte har medlantagare utanfor hushal-
let.
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Tabell B1. Unga vuxnas genomsnittliga skulder, strikt nya lan
Ar Bolan LTI LTV Andel med
genomsnitt LTV>=80 LTI>=450
Ensamboende
2012 769 377 260 75 43 12
2013 877924 279 77 59 14
2014 958 317 293 77 57 17
2015 1101 302 323 78 59 23
2016 1 140 580 319 76 58 22
2017 1248 703 336 74 55 25
2018 1166 778 305 76 59 10
Samboende
2012 1048 888 225 77 50 5
2013 1 235 506 246 79 70 5
2014 1 464 564 270 80 68 9
2015 1725631 304 80 66 14
2016 1804 708 297 79 69 13
2017 1978 056 309 80 70 14
2018 1999 289 301 81 75 8
Totalt
2012 889 828 245 75 46 9
2013 1034 593 265 78 64 10
2014 1183299 283 78 62 14
2015 1403 446 314 79 63 19
2016 1479 297 308 78 64 17
2017 1 606 895 323 77 62 19
2018 1559 750 303 78 66 9

Kalla: Fl:s bolaneundersokningar 2012—-2018.
Anm. Avser strikt nya bolan for kop av ny bostad. LTV avser beldningsgrad och LTI
avser skuldkvot uttryckt i procent.
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Tabell B2. Unga vuxnas inkomster och KALP, strikt nya lan

Ar Bruttoinkomst per person KALP

median p25 p75 median p25 p7s

Ensamboende
2012 25000 22 000 28 467 4796 2958 6933
2013 26 000 23 000 30 000 3736 1728 6134
2014 27 000 24 000 30700 4415 2 367 6722
2015 27 500 24 000 32 000 3700 1678 6008
2016 28 500 25000 33 000 3861 1968 6328
2017 30000 26 000 34 525 3958 2087 6302
2018 30 000 26 800 35417 4 487 2470 7071
Samboende
2012 22500 18 500 25500 11991 7 495 16 360
2013 23750 20625 26 750 11 280 7 347 16 088
2014 25000 21750 28 542 12 487 7792 17 353
2015 25575 22 400 29198 10739 6 190 15 802
2018 26750 23500 30 500 11 559 6 757 16 822
2017 28 025 24750 31875 12 367 8 248 17 666
2018 28796 25525 32750 12818 8439 17723
Totalt

2012 24 000 20 834 27 083 6 539 3695 11714
2013 25000 22 000 28 500 6 050 2785 10 897
2014 26 000 22 917 30 000 6728 3466 12 379
2015 26 575 23167 30 500 5961 2748 11 361
2016 27 500 24 350 31 800 6639 3142 12 470
2017 29 000 25 166 33 000 7021 3489 12 809
2018 29700 26 000 34 000 7 325 3787 13 255

Kalla: Fl:s bolaneundersokningar 2012—-2018.

Anm. Avser hushall utan medl&ntagare med strikt nya bolan for kép av ny bostad.
KALP beréknas enligt den avtalade amorteringen med bankernas genomsnittliga
schablonkostnader och kalkylrantor.
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Bilaga C

Berékningarna i avsnittet ”Unga lantagares mojlighet att kopa bostad”
ar en kontrafaktisk 6vning som utgar fran alla hushall som var med i
Fl:s bolaneundersokning 2012 respektive 2015. Vi utgar fran deras be-
laningsgrad, avtalade amorteringstakt och bostadspris.

Vi borjar med att berakna vid vilken inkomst hushallens KALP var
lika med 0 &r 2012. Den nivan kallar vi for behovd inkomst, dvs. den
inkomst (efter skatt) som behovs for att lantagaren eller lantagarna ska
ha positiv KALP. Utifran vad deras bostad kostade 2012, beraknar vi
vad deras bostad skulle kosta 2018. Vi gor det med prisutvecklingen
for Valueguards prisindex HOX Flats. Det steg med 60 procent mellan
augusti 2012 och augusti 2018.

Givet belaningsgraden 2012 och det uppskattade priset beraknar vi se-
dan pa vilken niva deras bolan skulle ha varit 2018 om ett liknande
hushall hade velat kopa samma bostad. Med det nya bolanet kan vi be-
rékna rantan efter skatt. I vissa fall blir kalkylrantan efter skatt hogre
an 4,9 procent.®?

Sedan raknar vi ut den nya amorteringstakten for varje hushall. Det
gor vi i tva steg. Forst raknar vi ut amorteringstakten enligt det forsta
amorteringskravet som beror pa belaningsgraden. Hade hushallet en
hogre amorteringstakt 2012 &n amorteringskravet behaller vi den avta-
lade amorteringstakten. | det andra steget berdaknar vi den nya behévda
inkomsten for 2018. Med 2018 ars inkomstskattetabell for Stockholm
omvandlas inkomsten efter skatt (behdvd inkomst &r efter skatt) till in-
komst fore skatt. | den berékningen antar vi att inkomsten &r jamnt
fordelad inom hushéllet for samboende. Ar bolanet 4,5 ganger storre
an den behovda bruttoinkomsten berdknar vi vad den nya amorterings-
takten enligt det skdrpta amorteringskravet blir.

Vi anvénder schablonkostnaderna som bankerna rapporterar i Fl:s bo-
laneundersokningar for att rakna ut hur schablonkostnaderna har for-
andrats under perioden.

Med foérandringen i priser, amorteringstakt och schabloner kan vi
rakna ut vad den behdvda inkomsten skulle ha varit for ett sadant bo-
stadskop 2018. Vi dekomponerar (rdknar ut de olika komponenternas
bidragit till forandringen) sedan forandringen i behovd inkomst. Hal-
ler man belaningsgraden (LTV) konstant kan man dra av ursprungssi-
tuationen fran den nya situationen betecknad med *. Forst noterar vi
att LTV ganger pris (P) ar lika med 1an (L). Sedan kan man skriva om
ekvationen for att folja vilken del av férandringen i behdvd inkomst
(B1) som beror pa de olika faktorerna. Kalkylrantan betecknas med r
och amorteringstakt med a.

LTV -07(P'r" = Pr) | LTV(P'a’ — Pa)
12 12

L'r*—Lr+Lr—Lr+Lr—Lr
ABI = Aschablon + 0,7 - ( 17 )

L'a*—La+La—La+L'a—La
+( 12 )

ABI = Aschablon +

62 Givet 30 procent ranteavdrag och en kalkylranta pa 7 procent. Att kalkylrantan ibland blir
hégre beror pa att en del hushall far hogre rantebetalningar &n 100 000 kronor om &ret. Det &r
gransen for nar ranteavdraget minskar till 21 procent.
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Diagram C1. Okning i behévd inkomst mellan
2012 och 2018, median

Kronor
9000

8000
7000
6 000
5000
4000
3000
2000
1000 -
0 Ungairiket Ovrigai riket Ungai Aldre i

Stockholm Stockholm

= Amortering
= Komb. amortering och priser
® Priser

Schablonkostnader

Kalla: Fl:s bolaneundersokning 2012.

Diagram C2. Forandring i behdvd inkomst,
2012-2018, median i hela riket
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Kélla: FI:s boldneundersokning 2012.
Anm. Avser medianen for varje komponent. Okning I6neniva
avser bolanetagarnas inkomster uppraknade med den ge-

nomsnittliga inkomstutvecklingen 2012-2018.

Diagram C3. Forandring i behdvd inkomst,
2012-2018, median i Stockholm

Kronor
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Den forsta termen ar forandringen i schablonkostnader. Den andra ter-
men ar priseffekten, forandringen i skulder ganger ursprunglig kalkyl-
ranta och ursprungligt avtalad amorteringstakt. Den tredje termen &r
amorteringseffekten, den ursprungliga skuldnivan ganger forandringen
i amorteringstakten. Den fjarde termen &r den kombinerade pris- och
amorteringseffekten, forandringen i skulder ganger férandringen i
amorteringstakter. Den femte termen &r effekten av férandringar i kal-
kylrantan. Da effekten i genomsnitt &r liten forenklar vi genom att ad-
dera effekten fran forandringar i kalkylrantan med effekten av den
kombinerade effekten av hogre priser och férandringar i kalkylréntan.
For de tva effekterna som har med amorteringar att gora kan vi ocksa
sérskilja om de &r en foljd av det forsta eller det skérpta amorte-
ringskravet (se beskrivning av stegen ovan).

Den berdknade 6kningen i behévd inkomst jamfor vi sedan med léne-
nivan 2018. Det gor vi genom att skriva upp den beh6vda inkomsten
2012 med 16,1 procent. Sa stor var kningen i genomsnittlig bruttoin-
komst mellan 2012 och 2018. Da kan vi jamfora foérandringen i be-
hovd inkomst med forandringen i 16nenivan. For att de olika kompo-
nenternas bidrag ska summera till den totala férandringen anvander vi
genomsnittet i diagram 19. Diagram C1 visar hur samma évning ser ut

24000 om vi anvander medianen for alla olika komponenter.
20000 Berakningarna ovan tar inte hansyn till att boldnetagarna 2012 hade
16 000 marginaler ned till den behdvda inkomsten. For att analysera hur for-

12 000 andringen har paverkat den typen av hushall som historiskt har kopt

8 000

0

Unga i Stockholm Aldre i Stockholm
= Amortering = Komb. amortering och priser
mPriser Schablonkostnader
m KALP-6verskott

Kalkylranta
Okning I6neniva
Kalla: Fl:s bolaneundersékning 2012.
Anm. Avser medianen fér varje komponent. Okning léneniva
avser bol&netagarnas inkomster uppréknade med den ge-
nomshnittliga inkomstutvecklingen 2012—-2018.
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bostader gor vi om delar av berdkningarna for att spegla deras ekono-
miska forutsattningar. Det innebar till exempel att det &r farre som be-
héver amortera enligt skarpta amorteringskravet &n om vi antar att
hushallen har exakt den inkomst som behovs for bostadskopet. Forst
réknar vi om lénerna med hjélp av deras faktiska inkomster i stéllet
for inkomstnivan dar KALPen &r lika med noll. Vi multiplicerar alltsa
1,161 med den faktiska inkomsten 2012 istallet for den behdvda in-
komsten. Vi gor sedan om steg 2 i berékningen av amorteringstakten
ovan och jamfor lanets storlek med den inkomsten for att kunna be-
rakna om bolanetagaren hade behévt amortera enligt det skarpta amor-
teringskravet eller inte. Sedan jamfor vi den nya forandringen i be-
hovd inkomst med deras KALP-Gverskott fran 2012 och forandringen
i I6nenivan efter skatt med den faktiska istallet for den behovda in-
komsten som bas (se diagram 20, 21, 24 och 25). Diagram C2—C5 vi-
sar medianen for de olika variablerna istéllet for genomsnittet.



Diagram C4. Foérandring i behdvd inkomst,
2015-2018, median i hela riket
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Okning 16neniva
Kélla: FI:s bol&neundersokning 2015.
Anm. Avser medianen for varje komponent. Okning I6neniv&
avser bolanetagarnas inkomster uppraknade med den ge-
nomsnittliga inkomstutvecklingen 2015-2018.

Diagram C5. Férandring i behdvd inkomst,
2012-2015, median i riket
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Kalla: Fl:s bolaneundersékning 2012.

Anm. Avser medianen for varje komponent. Okning I6neniva
avser bolanetagarnas inkomster uppraknade med den ge-
nomshnittliga inkomstutvecklingen 2012-2015.
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Nésta steg ar att rakna ut hur manga av bolanetagarna som hade be-
hovt anpassa sin skuld for att kunna kopa en bostad. Fér den dvningen
réknar vi ut deras KALP 2018 med framskrivna priser och léner samt
nya amorteringsregler. Vi jamfor sedan antalet som hade en negativ
KALP 2018 och en positiv KALP 2012 med antalet som hade en posi-
tiv KALP 2012 (se diagram 26 och diagram 27).

For de som har en negativ KALP réknar vi sedan ut hur mycket deras
skuld hade behévt minska for att deras KALP skulle vara positiv. Ut-
formningen pa det skarpta amorteringskravet gor att vi inte direkt kan
utlasa for vid vilken skuldniva de hade haft en positiv KALP. For de
som inte amorterar enligt det sk&rpta amorteringskravet och for de
som kan hantera en skuldniva enligt det skarpta amorteringskravet
men inte den utrdknade skulden, beréknar vi anpassningen genom att
dela KALP-underskottet med skuldbetalningskvoten. Fér de som inte
klarar att amortera en extra procentenhet men klarar av en skuldkvot
pé 4,5 sa raknar vi ut anpassningen for att komma ner till 4,5. For de
med en skuldkvot dver 4,5 men som redan hade en negativ KALP en-
ligt det forsta amorteringskravet raknar vi ut nivan dar deras KALP ar
positiv utan amortering enligt det skarpta kravet.

Slutligen gor vi om stegen ovan for perioderna 2012-2015 och 2015-
2018. Vi gor da pa samma satt som beskrivs ovan men anvander i stal-
let en prisdkning motsvarande 50 procent respektive 7 procent, ut-
vecklingen i HOX Flats mellan augusti 2012 och augusti 2015, re-
spektive augusti 2015—augusti 2018. Vid berékningen av férdndringen
i I6neniva anvander vi 7,4 respektive 8 procent, vilket motsvarar for-
andringen i genomsnittlig bruttoinkomst aren 2012-2015, respektive
2015-2018.

Alla berakningar ovan ar i nominella termer. Vi kan ocksa gora beréak-
ningarna med 2012 &rs prisniva. For att rakna ut den reala 6kningen i
schabloner tar vi den delen av behévd inkomst for 2018 som kommer
fran schablonkostnader och dividerar den med ett plus inflationen
mellan 2012 och 2018. Sedan subtraherar vi schablonkostnaderna for
2012. For delen som &r relaterad till amorteringskraven dividerar vi
endast med ett plus inflationen da ingen betalning pa grund av kravet
fanns 2012. For priseffekten gor vi som for schablonkostnaderna men
utgar fran hur prisbetalningen hade varit 2018 med hégre priser och
samma amorteringstakt som 2012. For enkelhetens skull antar vi ofor-
andrad kalkylrénta. Den termen dividerar vi med ett plus inflationen
och subtraherar sedan skuldbetalningarna fran 2012.

AB[Tel — schablon* hablon + <LAO(/12) (APAa/lZ)
T 1+inf schabton 1+ inf 1+ inf
r-0,7+«a
+LTV-P*-L—LTV-P-M
1+inf 12

Med ovan beréakning star 6kningen i schablonkostnaderna fér 11 pro-
cent, 6kningen i priser for 52 procent, amorteringskravet for 23 pro-
cent och den kombinerade amorterings- och priseffekten for 14 pro-
cent.
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