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Inledning

Ett vanligt férekommande argument i den bostadspolitiska debatten ar att nyproduktion ar
for dyrt och att stora grupper inte ens har rad med den billigaste nyproduktionen. Denna tes
foljs i regel av krav p& antingen ¢kade bostadsbidrag/generdsare kreditgivning, subventioner
till byggande eller forslag som innebér att fokus istallet ska laggas pa rorlighet i bestandet.

Syftet med denna rapport ar darmed att understka om; all nyproduktion verkligen ar for dyr
for hushall med relativt ldga inkomster? For att kunna svara pa den har fragan behéver tva
delfrdgor undersokas.

Forst genomfors en berakning av hur stor manatlig bostadsutgift ett hushall “klarar” av. Detta
givet antaganden om hur stora utgifter hushall har pa 6vriga omraden i relation till l6n och
aven med hansyn till de bidrag som finns att fa.

Den andra fragan som undersoks ar hur mycket den billigare nyproduktionen kostar. Detta
gors genom att frdga ett antal fastighetsagare/fastighetsutvecklare vad hyran,
manadsavgiften och insatsen for deras “billiga” nybyggnadsprojekt &r.

Denna rapport har valt att fokusera pa hushall som &r sjalvforsorjande i bemérkelsen att de
har ett arbete som minst innebar minimilén enligt kollektivavtal eller garantipension.
Darutover véljer vi, att utdver lon/pension, inkludera bostadsbidrag/bostadstillagg och
barnbidrag, eftersom de ar generella bidrag. Vi inkluderar ocksé& underhall/underhallsbidrag
for ensamstdende foraldrar. Vi har &ven valt att anta att hushall inte har en formoégenhet som
paverkar mojlisheten att fa bostadsbidrag eller 6vriga bidrag. | de fall dar vi undersoker
formagan att klara av att aga ett boende antar vi att en kontantinsats pa 15 procent kan
hanteras samt att den som &ger inte far bostadsbidrag. Hushall med ekonomiskt bistand eller
a-kassa behandlas inte, huvudsakligen med anledning av att dessa st6d kan ses som en mer
politisk fraga.



Hushallens betalningsféormaga for en bostad kan definieras enligt foljande:
inkomst efter skatt
+ bidrag
- "kvar att leva pa behov"
= Qver till bostad

Rapportens upplaggning ar foljande: kapitel 2 ger en o&versiktlig beskrivning av de
bidragssystem som inkluderas i vara kalkyler. kapitel 3 beskriver och kommenterar de olika
beddmningar som finns av hur mycket olika grupper av hushall behdver ha kvar efter att
bostaden &r betald. Sedan i kapitel 4 och 5 kombineras dessa olika data och vi berédknar i
kapitel 4 vad olika grupper av forvarvsarbetande har rdd med och i kapitel 5 vad olika
pensiondrsgrupper har rad med. | kapitel 6 har vi sammanstallt uppgifter om hyresnivaer i
relativt billiga nyproduktionsprojekt runt om i landet. Vi tar aven upp ett antal
bostadsrattsprojekt och vilka totala boendeutgifter dessa kan bedémas ge upphov till. | detta
kapitel jamfors aven dessa boendeutgifter med resultaten frdn kapitel 4 och 5 om vad
hushallen har rdd med. Analys och slutsatser finns i kapitel 7. Har tar vi bland annat upp
betydelsen av hushallens preferenser for efterfragan men ocksa olika regelsystem som gor
att ett hushall inte "far" hyra eller kopa &ven om de har rad enligt de tidigare kapitlen. | detta
kapitel kommenteras ocksd ndagra tidigare liknande studier (Bengtsson 2018 och
Hyresgastféreningen 2018).!

2. Bidragssystemens utformning

| detta kapitel beskrivs de fyra typer av bidrag som kan bli aktuella i de olika kalkylerna. Det
finns ocksa ett antal mer speciella fall som inte bertrs har, utan det ar vad vi kan kalla
normalfallen som behandlas har. Vissa siffror har avrundats. De belopp som redovisas ar de
som galler sommaren 2019 om inget annat anges. Eftersom flera av beloppen ar indexerade
andras de regelbundet.

2.1 Barnbidrag

Den grundlaggande regeln ar att du kan fa barnbidrag om du ar vardnadshavare till ett barn
som &ryngre an 16 a&r och barnet bor i Sverige. Flerbarnstillagg utgar om du har minst tva barn
som far barnbidrag, forlangt barnbidrag eller studiebidrag. Tabell 2.1 nedan beskriver hur stort
barnbidraget blir inklusive flerbarnstillagg. Vid mer &n fem barn 6kar barnbidrag inklusive
flerbarnstillagg med 2 500 kr per barn.

Tabell 2.1 Barnbidrag

Antal barn Barnbidrag inklusive flerbarnstilldgg

1 1250

1 Det finns flera liknande rapporter, till exempel WSP (2018) och Skandia (2019).



2 2650

3 4 480
4 6740
5 9240

Kalla: Riksdagen, 2010

2.2 Bostadsbidrag

Bostadsbidraget ar enkelt uttryckt ett maximibelopp for olika hushallstyper dar det sedan
sker avdrag ifall hushallets bruttoinkomst 6verstiger en viss niva. Maximalt bidrag kan utga
om hyran ligger 6ver en viss niva. Detaljerna rorande detta spelar mindre roll har. Inkomsterna
nedan &r fore skatt och for hela hushallet.

Tabell 2.2 Bostadsbidrag

Hushallstyp Maximalt Inkomst nar | Inkomst nar inte langre

bostadsbidrag nedtrappning bostadsbidrag utgar,
borjar, kr/ar kr/ar

kr/manad

Singelhushall 18—29 1370 41000 90 000

Sambohushall18—-29 | 1370 58 000 107 000

Hushall med 1 barn 3450 150 000 350 000

Hushall med 2 barn 4250 150 000 400 000

Hushall med 3+ barn 5250 150 000 460 000

Kélla: Riksdagen, 2010

2.3 Bostadstillagg

Bostadstillagget for pensiondrer har en liknande konstruktion som bostadsbidraget. Sarskilt
bostadstillagg och &ldreférsorjningsstod ar inte aktuellt vid de inkomstnivaer som vi tittat pa
i denna rapport.

Tabell 2.3 Bostadstillagget

Hushallstyp Maximalt Inkomst nar | Inkomst nar inte
bostadstillagg nedtrappning langre bostadstilldgg
borjar, kr/ar utgar, kr/ar
kr/méanad
Singelhushall 5784 100 000 220 000
Sambohushall 5784 180 000 310 000




Kélla: Riksdagen, 2010

2.4 Underhall/underhallsbidrag

Underhallsbidrag kan utga enligt socialforsakringsbalken till en ensam vardnadshavare.
Beloppen framgar i tabellen nedan.

Tabell 2.4 Underhallsbidrag

Barnets alder Bidrag per manad
1-15 ar 1723
16-18 ar 2073

Kélla: Riksdagen, 2010

3. Hur mycket behovs for 6vriga utgifter?

For att kunna belysa hur mycket ett hushall har rad att lagga pa sin bostad behdvs en
beddmning av vilket belopp som ett hushall behéver spendera pé utgifter utdver boende. Har
finns beddmningar fran flera olika myndigheter och foretag.

3.1 Kronofogden
For ett skuldsatt hushall kan Kronofogden krava att alla inkomster dver existensminimum ska

ga till betalning av skulder. | tabell 3.1 nedan redovisas nivan pa detta existensminimum som
kallas forbehallsbelopp.

Tabell 3.1 Existensminimum

Kr/manad

Vuxen 1i hushallet 4 923

Vuxen 2 i hushallet 3210

Varje barn i hushallet:

Till och med 6 ar 2612

Fran7ar 3007

Kalla: Kronofogden, 2019



3.2 Konsumentverket

Konsumentverket redogor i sin rapport? for hur de beraknat vad ett hushall behover for
nodvandiga utgifter. De har i denna rapport frangatt det tidigare anvanda uttrycket "skaliga
levnadskostnader” eftersom detta begrepp ofta tolkas pa olika s&tt. Istallet redovisar man
detaljerat vilka utgifter som tagits med och hur man resonerat for olika familjekonstellationer.

Syftet med Konsumentverkets berdkningar ar att visa vad det kostar for hushall att
uppratthalla en rimlig levnadsnivd for angivna utgiftsomraden. "Det a&ar varken
existensminimum eller overflodskonsumtion som galler, utan en rimlig
konsumtionsstandard”.

For aldre barn och vuxna ingdr kostnader for vanliga sysselsattningar i olika aldrar, som att
ldsa bocker och tidningar, lyssna pa musik, g& pa bio, disko/dans och att motionera (bland
annat ingar cykel, skidor, gym- och simhallsbes®k). Aven om samma aktivitet och produkt
tagits med i flera aldersgrupper har man tagit hansyn till att det kan finnas behov av olika
varianter och antal av produkten, beroende pa vilken alderskategori det handlar om.

Det ar inréknat att alla personer fran 10 ars alder har en egen smart mobiltelefon och férutom
radio och TV omfattar kostnaderna aven barbar dator, surfplatta och en mindre
stereoanldggning. Det &r aven inraknat att aga en radio, TV och surfplatta per hushall. Nar det
galler dator har man raknat med att hushall med tre personer eller fler har tva datorer. For alla
hushall ingér dessutom en spelkonsol, skrivare och USB-minne.

Medier tacker utgifter for viss kommunikation som att anvanda fast telefon, skriva och skicka
e-post samt kort och brev (dven kostnader for porto). Dagstidning avser kostnader for en
heldrsprenumeration. Nar det galler kostnadsberakningar for fast telefon omfattar det
samtalsavgift och manadsavgift. Samtalsavgiften géller telefonsamtal inom Sverige.

Boendekostnaden ingér inte i Konsumentverkets berakningar. Bergkningar gors inte heller for
tand- och sjukvard, transport, barnomsorg, hemtjanst, semester,
hotell/café/restaurangbesok, utbildning, presenter, speciella fritidsintressen (ishockey, golf,
ridning, husdjur), kabel-TV med mera.

Eftersom konsumtionsmonstret ser olika ut i olika aldersgrupper kan nagra av posterna ovan
framstd som mindre relevanta foér unga personer (till exempel radio och stereocanlaggning),
men det innebar ocksa att ndgra av punkterna i foregdende stycke kan inga istallet.

2 Fér vidare information se Konsumentverkets rapport, 2018:5.



Tabell 3.2 Konsumentverkets beddmning av utgifter for att na rimlig levnadsniva

HUSHALLETS GEMENSAMMA KOSTNADER PER MANAD

Antal personer i hushallet 1 2 3 4 5
Forbrukningsvaror 120 150 230 270 330
Hemutrustning 610 700 870 960 1060
Medier - telefoni, internet mm 1150 1200 1210 1210 1220
Hemfdorsakring - Storstad 160 180 200 230 250

2 040 2230 2510 2670 2 860

INDIVIDUELLA KOSTNADER PER MANAD

Alder Vuxen 15-17 &r 7-104r 4-6 ar >65ar
All mat lagas hemma (matlada) 2470 2390 1990 1120 2220
Klader och skor 660 700 720 710 650
Fritid och lek 690 760 690 450 580
Mobiltelefon 280 280 170 170
Personlig hygien 490 370 170 140 480
Barn och ungdomsforsakring 180 160 150

4 590 4 680 3 900 2570 4100
Kalla: Konsumentverket, 2018

Denna rapport har valt att framst titta pa nedanstadende hushéallssammansattningar:
e Ensamstdende utan barn
e Ensamstdende med tva barn
e Parmed tvabarn
e Ensamstaende och sammanboende pensioné&rer

Barnen vara exempelhushall ar 10 och 15 &r vilket ger de hogsta kostnaderna enligt
Konsumentverkets berdkningar ovan. Notera att kostnaderna for barnomsorg val ryms i
skillnaden mellan de aldre barnen som kostar mer och de under sex ar vars utgifter ar lagre.
For en familj med tva barn i forskolan innebar maxtaxan ett tak pa avgiften pa fem procent av
inkomsten. Det hogsta beloppet ar dock 2315 kr.3

Tabell 3.3 Kostnader for olika hushallstyper enligt Konsumentverket

Hushallstyp Gemensamma | Individuella Total
kostnader kostnader manadskostnad

3 Siffrorna kommer fran hemsidan www.babyhjalp.se/dagisavgift (2019).



1vuxen 2040 4590 6 630
1vuxen med 2 barn 2510 13170 15680
Par med 2 barn 2670 17760 20 430
1 pensionar 2040 4100 6140
Pensionarspar 2230 8 200 10 430

Kalla: Konsumentverket, 2018

3.3 Bankernas "kvar att leva pa kalkyler"

For att bedéma hur stort [&n som ett hushall har rad att ta i samband med till exempel ett
bostadskop gor bankerna sa kallade kvar-att-leva-pa kalkyler (KALP-kalkyler) som ska visa
hur mycket ett hushall behover for 6vrig konsumtion. Bankerna &r fria att sjalva bestamma
nivan pa dessa schablonkostnader, vilket gor att de varierar.

Enligt Finansinspektionens rapport "Den svenska boldnemarknaden” fran 4 april 2018 var
bankernas schablonkostnader 2017 enligt tabell 3.4. Dessa ar en framskrivning av de
kostnader bankerna uppgett for 2015, da vi inte exakt vet var nivan ligger idag. Siffrorna i tabell
3.4 bor dock ge en god indikation pa dagens niva.

Tabell 3.4 Bankernas "kvar-att-leva-p&"-belopp 2018 enligt Finansinspektionen

Kr/manad

Vuxen 1i hushallet 9700

Vuxen 2 i hushallet 7100

Varje barnihushéllet | 3600

Kélla: Finansinspektionen, 2019

Som framgar av tabellen ligger de jamfort med Konsumentverket ca 3 000 kr/man hogre for
vuxen nummer ett och 2 000 kronor hogre for vuxen nummer tva. Varfor de ligger hogre har vi
dock inte kunnat fa klarhet i, men sannolikt har bankerna tagit med nagra av de poster som
inte finns med i Konsumentverkets berakning, till exempel semester och transporter. Det kan
dock noteras att eftersom beloppet per barn ar lagre sa blir skillnaden inte sa stor for en
ensamstaende med barn.

3.4 Maximal andel avinkomsten

Vi har i de kommande kapitlen dven tagit med ytterligare ett kriterium som fokuserar pa hur
stor andel av inkomsten som hushéllet kan lagga pa sin bostad. Det finns till exempel
fastighetsédgare som har krav uttryckta pa detta satt, till exempel att inkomsten ska vara tre
eller fyra gdnger hyran. Darfor kan det vara intressant att berakna hur mycket bostaden far
kosta givet att den far kosta maximalt en tredjedel av inkomsten fore skatt. | dessa kalkyler
raknas dock normalt inte bidrag som inkomst och det kommer vi inte heller att gora.



4. Vad kan férviarvsarbetande hushall ldgga pa sin bostad?
4.1 Inkomstnivaer
| Sverige finns ingen lagstadgad minimilon. | tabell 4.1 redovisas genomsnittslon for ndgra av

de yrken som har de lagsta genomsnittligt lonerna enligt "SCB L6nesok”.

Tabell 4.1 Genomsnittsléner for utvalda ldginkomstyrken

Yrke Lon, kr/man
Ovrig hemservicepersonal 20200
Kafé- och konditoribitraden 21500

Restaurang- och koksbitraden 23200

Barnskotare 23600
Marknadsundersokare och 23600
intervjuare

Kalla: Statistiska centralbyran (2019)

Det &r dven mojligt att titta pad minimiléner enligt kollektivavtal och da hamnar man pa cirka
20 000 kronor per manad for laginkomstgrupper. Yrkena ovan ar kvinnodominerade och det
pekar pd att ldginkomstyrken fér mén ligger nadgot hogre.

Dessa siffror tillsammans pekar pa att 20 000 kronor per manad &r en bra startpunkt nar man
ska beddma vad en laginkomsttagare har rdd med. | tabellerna i avsnitt 4.2 har denna inkomst
rodmarkerats for att gora det lattare att orientera sig i tabellerna.

| detta och foljande avsnitt borjar tabellerna med hushéllens inkomst. Vi har valt inkomster i
intervallet 10 000—40 000 med ett intervall pa 5000 kr. Darefter redovisas inkomst efter
skatt och olika bidrag, sedan dras summan fér annan konsumtion av. Beloppen efter skatt ar
utrédknade givet en kommunalskatteniva enligt skattetabell 31. Skalet ar att denna skatteniva
galler for manga av de kommuner som har hogst boendekostnader. Darfér har den har
rapporten valt att utgd fran Konsumentverkets kalkyler. Eftersom det finns uppfattningar om
att Konsumentverkets nivaer ar for ldga, kommenterar rapporten hur slutsatserna i nésta
kapitel paverkas om denna niva hojs nagot. Alla siffror har avrundats till nd&rmaste tiotal. For
pensiondrer redovisas ocksa den lagsta garantipensionsnivan.

4.2 Ett enpersonshushall

| tabell 4.2 redovisas resultatet for ett enpersonshushall som inte har mojlighet att fa
bostadsbidrag, det vill séga &ldre an 29 ar. For personer i aldern 18—29 ar finns majlighet att
fa bostadsbidrag, men det géller enbart om inkomsten &r lagre &n 90 000 kronor per ar och
paverkar ddrmed inte siffrorna i tabellen nedan.



Tabell 4.2 Pengar kvar till hyra: ensamstdende utan barn

Inkomst Inkomst Ovrig Kvar till Max hyra:
efter skatt | konsumtion | hyra inkomst
kr/man fore
skatt/3
10 000 8 650 6 650 2000 3333
15000 12 400 6 650 5750 5000
20 000 16 110 6 650 9 460 6 670
25000 19750 6 650 13100 8330
30000 23380 6 650 16 730 10 000
35000 26 880 6 650 20230 11670
40 000 30330 6 650 23680 13330

Fokusera pa gruppen som tjanar 20 000 kronor per manad — det vill sdga en heltidsarbetande
med lag lbn — s& visar tabellen att denne kan lagga néstan 10 000 kronor per manad och
fortfarande ha en summa kvar som motsvarar Konsumentverkets inkomstnivaer. Anvands
kriteriet att max en tredjedel av inkomsten fore skatt ska ga till bostaden sa kan den
ensamstaende som tjanar 20 000 kronor per manad betala cirka 6 670 kr per manad for
bostaden. Kravet att hyran maximalt far utgéra en tredjedel avinkomsten &r alltsa hardare an
kravet att hushallet ska ha sd mycket pengar kvar att det racker till konsumtion enligt
Konsumentverkets normer.

Om det galler ett par utan barn, déar bada tjanar lika mycket, kan de flesta av siffrorna |
tabellen dubbleras. Eftersom Konsumentverket raknar med att det inte kravs lika mycket
pengar till person nummer tva i hushéllet kommmer beloppen i kolumnen "Kvar till hyra” att
vara lite mer &n dubbelt sa stora.

4.3 En familj med tva barn

| tabell 4.3 redovisas resultatet for en familj som bestar av tva inkomsttagare, med samma
inkomst, samt tva barn 10 respektive 15 ar gamla. Under forutsattning av att den totala
inkomsten &r densamma, men att inkomsten ar ojamnt fordelad inom hushallet, kommer
skatten att bli ndgot hogre, vilket gor att beloppet som kan betalas i hyra blir nagot lagre. Vid
lagre inkomstnivaer &r skillnaden dock inte sa stor.

Tabell 4.3 Pengar kvar till hyra: familj med tva barn

Inkomst | Inkomst | Ovrig Barn- Bostads- | Kvar Max hyra:

per efter konsumtion | bidrag bidrag till inkomst

person skatt: hyra fore
skatt/3

kr/man | totalt

10000 | 17300 20 430 2650 2750 2270 6 666




15000 | 24810 20 430 2650 750 7780 10 000

20000 | 32226 20 430 2650 0 14 446 13 340

25000 | 39450 |20430 2650 0] 21670 16 660

30000 | 46770 20 430 2650 0 28 20000
990

35000 | 53750 20 430 2650 0 35 23340
970

40000 | 60650 |20430 2650 0 42 26 660
870

Tabellen visar att par med varsin l6n pa 20 000 kronor per manad — det vill saga tva
heltidsarbetande med lag l6n - kan lagga knappt 15 000 kronor per manad pé bostad och
anda ha en summa kvar som motsvarar Konsumentverkets inkomstnivaer. Anvands kriteriet
att max en tredjedel av inkomsten fore skatt ska ga till bostaden sa kan familjen som tjanar
20 000 kronor var per manad betala drygt 13 000 kronor per manad.

Rapporten redovisar inte tabeller for familjer med ett respektive tre barn, eftersom det bara
kréaver mindre justeringar i tabellen ovan:

- Harfamiljen ett barn sa sjunker behovet av pengar till andra utgifter med 4 060 kronor
per manad och samtidigt sjunker barnbidraget med 1400 kr och bostadsbidraget med
upp till 800 kronor, vilket gor att det belopp som familjen kan lagga pa bostad stiger
med mellan 1860 och 2 660 kronor jamfort med siffrorna i tabellen ovan beroende pa

inkomst dar okningen ar storst for de med lagst inkomst.

- Har familjen tre barn (det tredje fem ar gammalt) sé 6kar behovet av pengar till andra
utgifter med 2760 kronor, barnbidraget tkar med 1 830 kronor per manad och
bostadsbidraget ¢kar med upp till 1000 kronor. Det belopp som blir kvar till
boendekostnad &ndras alltsd med mellan -930 till +70 kronor per manad beroende

pa inkomst dar den minsta minskningen galler de med lagst inkomster.

4.4 Ensamstaende med tva barn

| tabell 4.4 redovisas resultatet fér en ensamstdende person med tva barn 10 respektive 15 ar

gamla. Det nya nu ar att hdnsyn d&ven maste tas till underhall/underhallsbidrag.

Tabell 4.4 Pengar kvar till hyra: ensamstdende med tva barn (10 och 15 ar)

Inkomst | Inkomst | Ovrig Barn- | Bostads | Under | Kvar Max hyra:
efter konsum | bidrag | -bidrag | -halls- | till inkomst
kr/man | skatt -tion bidrag | hyra fore
skatt/3
10 000 | 8650 15680 2650 | 4250 3446 | 3316 3333
15000 |12400 |15680 2650 | 3750 3446 | 6566 5000
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20000 [16710 [15680 |2650 |2750 | 3446 | 9276 6670

25000 | 19750 |15680 |2650 |1750 3446 | 11916 8330

30000 | 23380 |15680 |2650 |750 3446 | 14546 10 000

35000 | 26880 15680 |2650 |0 3446 | 17296 11670

40000 | 30330 (15680 |2650 |0 3446 |20 13330
746

Tabell 4.4 visar att hushallet med en inkomst pa 20 000 kronor kan ldgga drygt 9 000 kronor
pa sin bostad om Konsumentverkets normer foljs. | detta fall &r dock hushaéllet i hog grad
beroende av de bidrag som finns. Den egna inkomsten racker bara till "6vrig konsumtion".

Antalet barn paverkar barnbidrag, bostadsbidrag och underhallsbidrag och darfor ar det inte
lika latt att beskriva hur pengarna som ar kvar till bostad férandras. | tabell 4.5 och 4.6
redovisas darfér motsvarande siffror for en ensamstdende med ett eller tre barn.

Tabell 4.5 Pengar kvar till hyra: ensamstdende med ett barn (15 ar)

Inkomst | Inkomst | Ovrig Barn- | Bostads | Under | Kvar Max hyra:
efter konsum | bidrag | -bidrag | -halls- | till inkomst
kr/man | skatt -tion bidrag | hyra fore skatt/3
10000 | 8650 11500 1250 |3450 1723 3573 3333
15000 |12400 | 1500 1250 |2950 1723 6823 5000
20000 | 16110 11500 1250 |1950 1723 9533 6 670
25000 | 19750 | 1500 1250 | 950 1723 12173 8330
30000 | 23380 | 1500 1250 | O 1723 14 853 10 000
35000 | 26880 | 11500 1250 | O 1723 18 353 11670
40000 [ 30330 | 1500 1250 | O 1723 21803 13330

Tabell 4.6 Pengar kvar till hyra: ensamstdende med tre barn (5,10 och 15 ar)

Inkomst | Inkomst | Ovrig Barn- | Bostads | Under | Kvar Max hyra:
efter konsum | bidrag | -bidrag | -halls- | till inkomst
kr/man | skatt -tion bidrag | hyra fore skatt/3
10 000 | 8650 18 410 4480 | 5250 5169 |5139 3333
15000 |12400 |18410 4480 | 4750 5169 | 8389 5000
20000 | 16110 18 410 4480 | 3750 5169 | 11099 6 670
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25000 | 19750 |18410 4480 | 2750 5169 |13739 8330

30000 | 23380 |18410 4480 | 1750 5169 |16369 10 000
35000 | 26880 |18410 4480 | 750 5169 |18869 11670
40 000 | 30330 | 18410 4480 | O 5169 | 21569 13330

Det rodmarkerade hushallet med 20 000 kronor per manad i inkomst &r det ingen storre
skillnad mellan en- och tvdbarnsfamiljerna nar det galler vad som finns kvar till bostad. Lagre
utgifter till annat och lagre bidrag tar sé att sdga ut varandra. For trebarnsfamiljen i tabell 4.6
finns mer pengar kvar till bostad eftersom bidragen har dkar mer an dvriga utgifter nar det ar
ett sd litet barn. A andra sidan kan barnomsorgskostnader tillkomma.

5. Vad kan pensionérshushall lidgga pa sin bostad?

Kalkylerna nedan har samma struktur som i féregdende kapitel. Det enda bidrag som &r direkt
relevant har ar dock bostadstillagget.

En snittpensionar har idag ca 17500 kronor per manad enligt féreningen SPF-seniorernas
hemsida (SPF-seniorerna 2019). Den lagsta nivan pa garantipension som man kan erhélla
utan att ha arbetat ndgot ligger f6r ensamstdende pa 8 254 kronor och fér sammanboende
pa 7 363 kronor per person. Tabellerna bérjar darfor pa dessa nivaer och dessa miniminivaer
ar markerade i rott i tabellerna nedan.

Berakningarna tar hansyn tll den sé kallade "pensionédrsskatten” som okar pensionérers skatt
vid inkomster dver 18 000 kronor per manad och som har sitt ursprung i att skattesankningar
riktats till de som forvarvsarbetar.

| tabell 5.1 redovisas resultatet for en ensamstdende pensionar och i tabell 5.2 for ett

pensionarspar som antas ha samma inkomst.

Tabell 5.1 Pengar kvar till hyra: ensamstdende pensionar

Inkomst | Inkomst | Ovrig Bostads- | Kvar till Max hyra:
efter konsumtion | tillagg hyra inkomst
kr/man | skatt fore skatt/3
8 254 7229 6140 5784 6 873 2751
10000 | 8650 6140 4797 7307 3333
15000 |12400 |6140 2023 8283 5000
20000 |15938 6140 0 9798 6 670
25000 |19317 6140 0 13177 8330
30000 | 22714 6140 0 16 574 10 000
35000 |26022 6140 0 19 882 11670
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40000 | 29265 | 6140 0 23125 13330

Tabell 5.2 Pengar kvar till hyra: pensionarspar

Inkomst | Inkomst | Ovrig Bostads- | Kvar till Max hyra:
per efter konsumtion | tilldgg hyra inkomst
person skatt: fore skatt/3
kr/man | totalt

7363 13124 10 430 5784 8 478 2 454
10000 | 17300 10 430 2817 9687 6 666
15000 |24800 |[10430 0 14 370 10 000
20000 | 31876 10 430 0 21446 13340
25000 |38634 |10430 0 28 204 16 660
30000 | 45428 |10430 0 34998 20 000
35000 | 52044 |10430 0 41614 23340
40000 |58530 |10430 0 48100 26 660

En pensiondr med den lagsta pensionen kan enligt tabell 5.1 lagga ndstan 7 000 kronor per
manad pa sin bostad, vilket sammanhanger med mojligheten att fa stérre delen av denna
kostnad tackt av bostadstillagg. Pensionarsparet med den lagsta pensionen kan enligt tabell
5.2 lagga cirka 8 500 kronor per manad pa sin bostad. Aven har spelar bostadstillagget en
viktig roll, men inte i lika stor utstrackning.

Ett gemensamt drag i dessa tabeller ar att det hushallen har kvar till hyra ligger klart éver
schablonen att inkomsten fére skatt behover vara tre ganger hyran. For hushall med lagre
inkomst &r mojligheten till bidrag en forklaring till detta. For hushall med hogre inkomster
stiger beloppet som blir 6ver till hyra snabbt pd grund av att beloppet som behdvs till 6vrig
konsumtion ar oberoende av inkomsten.

6. Vad har marknaden levererat och vad har hushallen rdd med?

| detta kapitel beskrivs dels vad som gar att hitta i den billigare delen av marknaden for
nyproducerade bostader, samt vad olika hushall har r&d med. | avsnitt 6.1 redovisas de
hyresnivaer som vi fann och i avsnitt 6.2 priserna pa bostadsratter. | avsnitt 6.3 kopplas detta
ihop med resultaten fran tidigare kapitel sa att det gar att se vilka bostdder som olika typer av
hushall har rdd med.

Uppgifterna om hyresnivaer har samlats in genom kontakter med bade kommunala och
privata féretag, medan uppgifterna om priser och avgifter for bostadsratter framst hamtats
frdn Hemnets annonser om nyproducerade bostader. Liknande objekt finns &ven pa Booli. |
bada fallen har det varit en avgransning till forortsomraden i stader av olika storlek. Rapporten
redovisar inte enskilda projekt utan en siffra som vi bedémer som vanlig for den aktuella typen
av bostad. Det har funnits billigare objekt, men vi har letat efter nivder som ar relativt vanliga
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for den aktuella typen av bostader. Informationen samlades in under augusti och september
2019.

Hyresobjekten kommer fran olika delar av landet och f6ljande orter ar representerade, fran
soder till norr: Malmo, Kalmar, Marsta, Umed, Luled och Pited. Aven fér de &gda objekten finns
en spridning 6ver landet med féljande orter representerade: Hyllie i Malmo, Gardsten i
Goteborg, Tungelsta och Balsta i Stockholmsregionen samt Karlstad, Umea och Lulea. Vi har
ingen information om investeringsbidrag erhallits eller inte, men kapitel 7 aterkommer till hur
investeringsbidrag kan ha paverkat.

Rapporten redovisar inte hyror eller priser per kvadratmeter eftersom dessa siffror inte ger
relevant information. Kvadratmeterhyror samvarierar i hog grad med lagenhetens storlek. En
liten och yteffektiv lagenhet kan ha en hogre kvadratmeterhyra trots att manadshyran &ar
lagre. Ur hushallets perspektiv &r det manadshyran/manadsutgiften for en lagenhet med x
rum ochy kvadratmeter som ar det mest intressanta.

6.1 Hyresnivaer i billigare nyproduktion
Tabell 6.1 nedan beskriver de representativa nivaer i de konkreta projekt som vi tagit del av.

For lagenheter med ett till tre rum redovisas bade en mindre och en stérre variant eftersom
detta funnits i materialet.

Tabell 6.1 Hyror i nyproduktion

Antal rum Antal Hyra kr/manad
kvadratmeter
1 25 4500
1 40 6 000
2 45 6 500
2 55 8 000
3 70 9 000
3 80 10 000
4 90 12 000

6.2 Priser och avgifteri "billig" nyproduktion av bostadsréatter

| nedanstdende tabell 6.2 beskrivs de representativa nivaer som vi funnit for den aktuella
typen av lagenheter. Som namndes ovan har vi inte letat efter de lagsta nivaer utan nivaer
som funnits i flera olika projekt i olika delar av landet. Priserna varierar ofta i samma projekt
med hogre priser i lagenheter pa hdgre vaningsplan sa de senare har inte inkluderats.
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For tva- och trerummare redovisas bade lagenheter med mindre och stoérre yta, men nagra
riktigt sma ettorna fanns inte i bostadsrattsmaterialet. De ytor som redovisas i tabellen ar de
vi fann i materialet och darfor ar de inte alltid desamma som for hyreslagenheterna i tabell
6.1. | materialet finns lite olika férdelning mellan pris och avgift, dar vissa objekt har hégre pris
men lagre avgift. Siffrorna i tabellen beddmer vi dock som representativa for det aktuella
materialet.

Tabell 6.2 Priser och avgifter i nyproduktion

Antal rum Antal Pris (miljoner) Avgift kr/manad
kvadratmeter
1 35 1,4 2800
2 40 1,7 3200
2 55 2,0 3500
3 70 2,2 3900
3 80 2,6 4800
4 90 2,8 5300
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Nasta steg &ar att berdkna bostadsutgifterna for den som koper. Anta forst att hushallet via
tidigare sparande eller hjalp fran foraldrar har pengar till en kontantinsats pa 15 procent av
priset och att resten lanas. Denna fraga tas upp igen i nasta kapitel. Med tanke pa de laga
réntorna pa sparande och att hushall normalt inte tanker i alternativkostnadstermer tas ingen
kostnad for det egna kapitalet med i kalkylerna nedan.

Tidigare forskning pekar pa att bostadernas realvarde pa en marknad i balans sjunker med i
runda tal tva procent om aret pa grund av forslitning; se Bejrum och Lundstréom (1994), vilket
innebé&r att amorteringen realt behdver uppga till tva procent av byggnadsvérdet for att halla
jdmna steg med normal vardeminskning. Anta att det &r en inflation pa en procent, som
minskar lanens realvarde med en procent, sa skulle det behdvas en amortering pa ungefér en
procent for att ldnens realvéarde ska sjunka i samma takt som fastighetens realvarde.* Om en
bostad kops for 2,8 miljoner och 2,4 miljoner lanas sa innebar dessa antaganden att efter 10
ar skulle ldnen nominellt vara cirka 2.16 miljoner och realt drygt 1,9 miljoner. Anta att det &r ett
yngre hushall med barn s& ar det ur ett livscykelperspektiv knappast rationellt att detta
hushall amorterar/sparar mer &n sa eftersom de &r en fasii livet dar inkomsten &r relativt laga
och utgifterna relativt hoga. Om bostadens nominella varde ar konstant sa innebéar det att
belaningsgraden efter 10 ar &r 77 procent.

Eftersom det ar hushall med relativt ldga inkomster som kan antas ha mindre marginaler for
att klara rantehojningar sa antar vi att lanen binds pa 10 ar (i skrivande stund, september
2019), erbjuder flera bostadslaneforetag lan med 10-arig bunden rénta pa 2,5 procent. Efter
10 ar kan realinkomster forvantas ha stigit samtidigt som lanets realvarde sjunkit med ca 20
procent, vilket innebar att hushallet d& kan forvantas klara betydligt hogre reala rantenivaer.
Skulle hushéllet flytta inom de 10 &ren kan man riskera att fa betala en
ranteskillnadsersattning ifall rantorna fallit. Med tanke pa dagens ldga rantor maste dock den
risken beddmas som liten. Genom sakerhetsbyte skulle de ldnga l&nen kunna folja med till
nasta objekt. | tabellen nedan redovisas vilka boendeutgifter som ldgenheterna ovan leder till
givet dessa antaganden.

Tabell 6.3 Boendeutgift for bostadsratterna i Tabell 6.2 ovan

Storlek Lan, milj | Amortering | Rantekostnad | Avgift, Boendeutgift
1% /12 2,5% *0,7/12 | kr/man Kr/man
Kr/man Kr/man

1 1,2 1000 1750 2800 5550

2 liten 1,45 1200 2100 3200 6500

2 stor 1,7 1420 2500 3500 7400

3 liten 1,9 1600 2800 3900 8300

4 Ska amorteringen spegla byggnadsvardets minskning beror procenttalet pa markvardets andel. | forortsomraden ar markvardeandelen
lagre och dessutom kan dven markvarden sjunka sa en nominell amortering pa en procent ar enligt var bedémning rimlig.
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3 stor 2,2 1800 3200 4 800 9800

4 2,4 2000 3500 5300 10 800

6.3 Vilka har rdd med nyproduktion: Férvdrvsarbetande

For de olika hushéllsgrupper som beskrevs i kapitel 4 och 5 kan rapporten dra slutsatser om
vilka som har rad med nyproduktion. Fokus ligger pa vilken inkomst som olika grupper behéver
ha for att ha rdd med en rimligt stor bostad. Vi utgar fran Konsumentverkets riktlinjer for hur
mycket som ett hushall behover ha kvar efter att bostaden ar betald. For alternativet
bostadsratt raknas inte att bostadsbidrag/bostadstillagg erhalls, vilket inte helt stammer
med verkligheten. | tabell 6.4 redovisas hyreslagenheter och i tabell 6.5 bostadsratter. For att
gora det mer 6verskadligt har enbart ndgra inkomstnivaer valts ut. Resultaten illustreras
ocksa i figurerna 6.1-6.3.

Tabell 6.4 Vilken nyproduktion har férvérvsarbetande rdd med? Hyresldgenheter

Hushallsgrupp Inkomst kr/man Storlek de har rad
med, antal rum

Ensamstdende utan barn 20 000 3 liten

30000 4
Par med tva barn 20 000 /person 4

30 000 /person 4 +
Ensamstdende med tvé barn | 20 000 3 liten

30000 4
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Figur 6.1 Vad har en ensamstdende utan barn rad med?

Ensam utan barn - Nybyggd hyresratt
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Figur 6.2 Vad har en ensamstdende med 2 barn rdd med

Ensamstaende med barn (10 och 15 ar) - Nybyggd hyresritt
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Figur 6.3 Vad har ett par med tva barn rdd med?

Par med 2 barn (10 och 15) - Nybyggd hyresratt
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Tabell 6.5 Vilken nyproduktion har férvarvsarbetande rdd med? Bostadsratt

Hushallsgrupp Inkomst kr/man Storlek de har rad
med, antal rum

Ensamstdende utan barn 20000 3 liten

30 000 4
Par med tva barn 20 000 /person 4

30 000 /person 4 +
Ensamstdende med tva barn | 20 000 2 liten

30 000 4

Givet de antaganden som gjorts, ar den allmanna bilden som framtrader fran tabellen, att
aven hushall med sa lag inkomst som 20 000 kronor per manad har rad att hyra eller kdpa en
nyproducerad lagenhet i rimlig storlek i ett externt billigare lage. Undantaget ar den
ensamstaende med tva barn som behover tjgna 25 000 for att ha rdd med en trea.

En intressant frdga ar hur kéansliga dessa resultat ar for antaganden om hur mycket pengar
som behovs till annan konsumtion. Som ndmnts ovan finns det delade meningar om hur
relevanta Konsumentverkets antaganden ar. Kommentarerna nedan tar endast upp
hyresfallet men resultaten blir uppenbarligen likartade eftersom manadsutgifterna inte skiljer

sig sa mycket at givet de antagande som gjorts.
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Ensamstaende utan barn: Enligt Tabell 4.2 har en person som tjanar 20 000 kronor kvar
9 600 kronor till bostad givet Konsumentverkets antagande. Laggs det pa 2 000 kronor i
konsumtion blir det 7 600 kvar vilket enligt Tabell 6.1 racker till en liten tvaa.

Par med tva barn: Enligt Tabell 4.3 har familjen dar bada har en inkomst pd 20 000 kronor
kvar 14 500 till hyra. Laggs det pa 3 000 kronor i konsumtion blir resultatet 11 500 kronor till
bostad. Enligt Tabell 6.1 ligger hyran pa en fyrarummare pa 12 000 kronor. Det innebar att
familjen klarar hyran &ven med den hogre konsumtionsnivan ifall en i familjen tjanar 21 000
istallet fér 20 000 kronor.

Ensamstdende med tva barn. Enligt Tabell 4.4 har denna familj kvar 9 300 kronor till bostad.
Anta att konsumtionen behover vara 2 000 kronor hogre dn Konsumentverkets krav sa
aterstdr 7 300 kronor till bostad. Ska familjen kunna efterfraga en liten trea sé saknas nu1700
kronor vilket motsvarar ca 2 500 kronor i inkomst. Med en inkomst p& 22 500 kronor skulle
familjen allts& kunna efterfrdga en ny liten trerummare. Aven 22 500 kronor per mé&nad maste
dock betraktas som en lag inkomst och var allmanna slutsats att hushall med laga inkomster
kan efterfrdga nyproduktion star sig.

6.4 Vilka har rad med nyproduktion: Pensiondrerna

| detta avsnitt undersdks endast hyreslagenheter, eftersom det kanske ar det mest aktuella
for ett pensionarshushall som vill ha ett enkelt boende dar man sjalv inte har nagot ansvar for
att skota bostaden. Om det &r pensionéarer som redan ager till exempel en villa har det i regel
kapital som gor att de inte behodver lana vid kdp av en mindre bostad i det billigare segmentet.
Da blir boendeutgiften &g vid ett kop sa att aven ett hushall med en pension pé cirka 15 000
har rad med en trerumslagenhet dar manadsavgiften enligt tabell 6.3 ligger under 5000
kronor per manad.

Tabell 6.6 Vilken nyproduktion har pensionéarer rdd med? Hyreslagenheter

Hushallsgrupp Inkomst kr/manad Storlek de har rad
med, antal rum

Ensamstaende pension&r 8 250 2a liten

15000 2a stor

20 000 3aliten
Pensionarspar 7 363 /person 2a stor

15 000 /person 4a

20 000 /person 4a +

Tabell 6.6 ger samma allmanna bild som tabellerna for de forvarvsarbetande. Den billigare
nyproduktionen pd marknaden har &ven pensionarer med ladga pensioner rad med. For de med
de allra lagsta pensionerna spelar bostadstillaggen en viktig roll fér detta resultat. Resultaten
illustreras aven i figur 6.4 och 6.5.

Om beloppet dkar for 6vrig konsumtion blir resultatet foljande.
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Ensamstaende pensionar: Enligt Tabell 5.1 har en pensionar med 10 000 kronor i pension fore
skatt 7 300 kronor kvar till bostad. Okar konsumtionen med 1000 kronor per manad sa
aterstar 6 300 kronor till bostad. Enligt Tabell 6.1 racker detta nastan till en liten tvda som
kostar 6 500 kronor per manad.

Pensionarsparet. Enligt Tabell 5.2 har paret med 10 000 kronor var i pension, 9 700 kronor
kvar till bostad. Okas konsumtionen med 2 000 kronor per mé&nad sa aterstar 7 700 kronor,
vilket enligt Tabell 6.1 nastan racker till en stor tvda som kostar 8 000 kronor.

Figur 6.4 Vad har en ensamstdende pensiondr rdd med?

Ensam pensiondr - Nybyggd hyresratt
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Figur 6.5 Vad har ett pensionarspar rdd med?

Tva pensiondrer - Nybyggd hyresratt
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7. Analys och slutsats
7.1 Jamforelse med andra rapporter

Under senare ar har det kommit ett antal rapporter som berér liknande fradgor som denna och
foreliggande avsnitt kommer att gora ndgra jamforelser med dem.

2018 gav LO ut rapporten “Har vi rad att bo har? En rapport om mojligheterna till boende"
(Bengtsson, 2018). Efter att ha jamfort hur kalkylerna beréknats finns det enbart en stérre
skillnad, vilket ar att i LO-rapporten antas att hushall ska kunna spara 10 procent av sin
disponibla inkomst. | praktiken innebar det att det blir mindre pengar kvar till boende, men det
finns fortfarande forhallandevis mycket pengar tillgodo. | rapporten drar de mer pessimistiska
slutsatser an vad som indikeras i denna text. En mojlig forklaring till detta &r att LO ser pa
genomsnittshyran i nyproduktion och inte pa hyran i det billigare segmentet. De belyser &ven
problemet att fa inop en kontantinsats for att kunna képa. LO:s rapport har enligt var mening
ett ndgot missvisande namn, da de problem som de framst lyfter fram ar langa koer, hdga
krav fran fastighetsdgare och banker. Det handlar egentligen inte om ifall hushallen har rad
eller inte, utan snarare om hushallen far hyra eller kbpa, aven om de har rad enligt kalkylerna
ovan.

Hyresgastforeningen har gett ut rapporten "Halva inkomsten till hyran: En granskning av
vastsvenska hyresgésters boendekostnad" (2018). Aven denna rapport ger allméant sett en
mer pessimistisk bild an siffrorna i var rapport. En forklaring till detta &r att rapporten
fokuserar pa hyrans andel av nettoinkomsten och inte p& huruvida hushallen har tillrackligt
mycket kvar, enligt Konsumentverkets riktlinjer. For ett hushall med en vuxen med laga
inkomster blir hyran en relativt stor andel av inkomsten, men som framgatt tidigare kan det
anda finnas tillrackligt med pengar kvar. Nar jamforelse gors med nyproduktionshyran ser
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Hyresgastforeningens rapport inte heller pad hyran i det billigare segmentet utan pa ett
genomsnitt.

HSB och WSP har tagit fram rapporten "Ungas mojligheter att kdpa en bostad” (2019). Aven
dar ligger fokus pd regelverkets effekter och inte pa de underliggande utgifterna och
inkomsterna. Fokus ligger inte heller pa de billigare lagenheterna i nyproduktionen.

7.2 Vad sadger detta om byggbranschen och byggkostnader?

Under méanga ar har byggkostnader och effektivitet i byggsektorn diskuteras. | denna debatt
finns flera spar:

- Statistikens kvalitet: Ger statistiken om byggkostnader en rattvisande bild? Se till exempel
Lind & Song (2012).

- Hur forhaller sig byggkostnaderna i Sverige till kostnaderna i liknande lander? Se till exempel
Boverket (2014).

- Branschens egenskaper: Ar det till exempel samre konkurrens i byggsektorn jamfort med
andra branscher och &ar det dalig konkurrens som leder till hoga kostnader? Se till exempel
SOU 2015:105.

- Kostnadsdrivande statliga regelverk, till exempel om tillganglighet, buller, ljusinslapp,
rumsstorlek med mera.

- Kostnadsdrivande kormmunala krav utéver de statliga kraven. Aven om tekniska kommunala
sarkrav egentligen ar forbjudna kan kommuner i praktiken stalla krav pa gestaltning med mera
som i praktiken driver upp kostnaderna.

Resultatenidennarapport indikerar att det inom ramen for dagens regelverk och med dagens
byggsektor, gar att producera bostdder som aven hushall med lagre inkomster har rad med.
Vi har inte studerat dessa projekt narmare, men mycket tyder pd att de relativt laga
hyrorna/priserna beror pa att foretag kunnat tillverka en standardprodukt och att de aktuella
kommunerna inte stallt upp kostnadsdrivande krav i dessa projekt. Det maste ocksa vara
kommuner som planldgger sa mycket i foérortslagen att markpriserna dar inte blir sa hoga. |
nasta avsnitt diskuteras mojliga effekter av investeringsbidraget.

Att nyproduktion &r dyrt i mer centrala lagen, eller andra lagen som efterfradgas av grupper
med hogre inkomster, beror d& - vid sidan av val av hogre standard - rimligen pa en
kombination av i) hoga markpriser, ii) kommunala krav som driver upp kostnaderna och iii)
overhettning pa den lokala byggmarknaden som leder till att alla led i byggprocessen
(underentreprendrer, materialleverantorer, byggnadsarbetare och sa vidare) kan hoja sina
priser eftersom de vet att kunden kan betala.

Att det gdr att ta ut hoga priser av slutkunden leder till att olika kostnader stiger. | Lind (2006)
beskrivs debatten om byggkostnader frdn 1950 och framat och det kan noteras att i en
noggrann undersokning fran 1955 (Bostadsstyrelsen, 1955) forklaras de hogre
byggkostnaderna i Stockholm framst med ett desorganisationsfenomen tillsammans med
den hoga efterfrdgan pa byggnadsarbeten. En aktuell diskussion om effektiviteten i
byggsektorn finns i Anjou (2019).
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7.3 Investeringsbidragets roll

For hyreshusprojekten kan investeringsbidrag ha utgatt och det kan darfor vara intressant att
grovt beddma hur mycket investeringsbidraget kan paverka hyran. Investeringsbidraget
varierar i storlek med flera faktorer, men en niva pa ca 5 000 kronor per kvadratmeter ar
sannolik utanfor Storstockholm. For en tvaa pa 50 kvadratmeter blir det 250 000 kronor per
lagenhet. Med en avskrivningstid pa 50 ar (tva procent per ar) och med en antagen ranta pa
tva procent sa slipper foretaget en kapitalkostnad forsta aret pa fyra procent av 250 000
kronor, det vill sdga 10 000 kronor per ar. Detta innebar en potentiell hyressankning pa cirka
800 kronor per manad, vilket i runda tal innebar en s&nkning med 10 procent. Aven om det
antas att hyrorna skulle vara 10 procent hogre utan investeringsbidrag sa forandras inte den
allméanna bilden i kapitel 6, det vill saga att aven hushall med l6ner under 25 000 kronor har
rad med nyproduktionen i billigaste laget.

Effekten av investeringsbidragen &r dock svara att bedéma. Kraven kopplade till bidrag kan
ha 6kat kostnaderna, om det egna kapitalet minskar kan avkastningskravet vara hogre, en
kapitalstark aktor kan idag lana till lagre rénta &n tva procent, ett valbyggt hus behéver inte
ha tva procent i nominell avskrivning och dessutom kan investeringsbidraget ha gatt till att
oka vinsten och inte till att sanka hyran. Det bor ocksa noteras att eftersom det &r relativt
billiga bostader dar gapet inte &r sa stort till hyran i det befintliga bestandet, sarskilt efter
renovering av en &ldre lagenhet, s& ar risken for vakanser lagre vilket motiverar ett lagre
avkastningskrav. Var bedémning ovan av effekterna av investeringsbidraget ovan dock
knappast vara langt fran sanningen.

7.4 Vad far laginkomsttagare hyra?

Siffrorna ovan visar att aven hushall med relativt ldga inkomster har rad att efterfraga
nyproduktion, givet Konsumentverkets beddmning av hur mycket ett hushall behover ha till
ovrig konsumtion och &ven om man rédknar med nagot hogre konsumtionsnivaer. Att hushallet
har rad givet detta kriterium innebé&r dock inte automatiskt att de far hyra i nyproduktion.
Foretagen har en uthyrningspolicy som staller hogre krav &n att hushallen har tillrackligt med
pengar kvar enligt Konsumentverkets beddmningar.

Annadotter och Blomé (2014) beskriver olika foretags uthyrningspolicy och vi kan se tva typer
av regler som kan hindra laginkomsttagare. Den férsta handlar om vad som réknas som
inkomst. Bade barnfamiljer och pensionarer med laga inkomster &r beroende av olika bidrag
for att kunna efterfrdga nyproduktion och om barnbidrag, bostadsbidrag, bostadstillagg och
underhallsbidrag inte raknas som inkomst s& kan bolaget dra slutsatsen att hushallet inte har
tillracklig betalningskapacitet.

Den andra typen av regler som kan utesténga laginkomsttagare &r att hyran far vara max en
viss andel avinkomsten (exklusive bidrag), till exempel att inkomsten maste vara tre eller fyra
ganger hyran. Ser man pa tabellerna i de tidigare kapitlen s& drabbar detta krav sarskilt
ensamstaende med barn och pensionarer med laga inkomster eftersom de &r mer beroende
av olika bidrag an de 6vriga hushallstyperna.

Riksrevisionsverket (2019) pekar ocksa pa att manga pensionarer dessutom missar eller inte
klarar att sbka bostadstillagg, vilket kan gora att ett hushall inte efterfragar en bostad som de
egentligen har rdd med.

Vilka regler som ett bostadsforetag ska f& ha vid uthyrning och vilka regler som borde ses som
diskriminerande diskuterasiLind (2016). Att det &r tillatet att sdga nej till ett hushall sominte
har nagra betalningsanmarkningar och som har pengar kvar i nivd med Konsumentverkets
beddmningar (och lite till) kan ifrdgasattas. Manga kommunala bolag har under senare ar
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reviderat ner sina krav och det pdgar aven en utredning om detta hos de privata
fastighetsagarna.

7.5 Vad far laginkomstképare kbpa?

Anta att ett hushéall har rad att kopa nyproduktion enligt kalkylerna ovan sé& kan det anda finns
ett antal hinder.

Det forsta hindret ar att hushallet inte kan fa ihop pengar till kontantinsatsen. Vill man
underlatta detta for fler hushall kan man tanka sig flera varianter. | Norge finns det ett startlan
som kan tacka delar av kontantinsatsen. | Lind (2019) féreslas ett bosparande som efter ett
antal ar kan leda till att staten garanterar lan till kontantinsatsen med mera. Det gar
naturligtvis ocksa att ta blancoldn med hogre ranta, ett exempel ges nedan.

Det andra ar att hushallet inte uppfyller bankens kvar att leva pa kalkyler. De réantenivaer som
bankerna idag kraver att hushallet ska klara - 6,5-7,5 procent - ligger idag klart 6ver den
langsiktigt bundna rantan. Varfor bankerna kréaver att hushallen ska klara en rénta som ar sa
hog, istallet for att krava att hushallet binder réntan pa 10 ar ar dock mycket oklart.

Det tredje potentiella hindret ar Finansinspektionens amorteringskrav. | kalkylerna ovan
antogs en procent nominell amortering, vilket med en procent inflation ger tva procent real
amortering. Hojs det nominella amorteringskravet till tva procent kar manadsutgifterna med
1 000-2 000 kronor. Aven med ett s&dant amorteringskrav racker inkomster p& 25 000
kronor fortfarande till en "tillrdckligt stor bostad", i alla fall om man beddmer att det racker
med ett rum per barn och ett for foraldrar och ett rum for en ensamstaende. De ldga réntorna
gor att aven hushall med en relativt &g inkomst kan klara relativt stora amorteringar om det
ar en bostad i det billigare segmentet.

Lagger vi ihop krav pa att klara en rénta pa fem procent - som &nda &r lagre &n bankernas
officiella krav - och ett amorteringskrav pa tva procent sa férdubblas dock kapitalkostnaden
jamfort med tabell 6.3.

En liten tvarummare skulle da ha en boendeutgift pd narmare 10 000 kronor, men enligt
kalkylerna ovan klarar en ensamstaende med en inkomst pa 23 000 kronor detta och far da
lite mer till konsumtion &n Konsumentverkets riktlinjer. Notera dock att eftersom hushallet
inte betalar den hogre rantan sa har de i praktiken mer kvar &n Konsumentverkets direktiv.

En fyrarummare skulle dd ha en manadsutgift som ar drygt 16 000 kronor per manad. En
ensamstaende med tva barn behdver da ha en inkomst pa ca 27 000 kronor per manad. Ett
par med tva barn behover ha en ha en inkomst p& 20 000 kronor per manad var for att klara
detta, givet Konsumentverkets krav.

| rapporten kalkyleras aven hur mycket ett hushall far ldna enligt det automatiska system som
en storre bank har pa sin hemsida. Bergkningen utgér fran ett hushall med tva vuxna och tva
barn dar bada har en inkomst p& 25 000 kronor per manad. Ambitionen &r att kbpa en bostad
med fyra rum och kék som kostar 2,8 miljoner. Banken ar dock enligt kalkylen bara beredd att
l&na ut tva miljoner i bottenldn och 60 000 kronor som privatldn med fyra procent ranta.
Enligt bankens kalkyl far de en manadsutgift pa lanen p& 6 000 kronor varav nastan 4 000
kronor ar amortering. Kalkylen bygger pa dagens rorliga rantor. Med 4 800 kronor i avgift blir
det en manadsutgift pa 11 000 kronor. | tabell 4.3 framgar att det inte ar ndgot problem for
hushallet att klara detta, men for att kunna kdpa ldgenheten behovs dock alltsd mer an 700
000 kronor i kontantinsats.

Sedan nagra ar tillbaka finns aven ett sa kallat skuldkvotstak och detta kan ligga pa 4,5
ganger bruttoinkomsten, dven om vissa banker tillampar hogre krav. For det hushall som
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tjanar 20 000 kronor per manad, alltsa 240 000 kronor per ar blir lAnetaket cirka 1,1 miljoner
vilket ar lite lagre an det l&n som enligt Tabell 6.3 behovs till en etta. For att kunna lana till en
liten tvarummare behover den ensamstaende tjana 27 000 kronor. En familj med 40 000 i
inkomst tillsammans kan lana 2,2 miljoner vilket enligt tabell 6,3 racker till en stor trerummare.
For att kunna lana till en lagenhet med fyra rum inom ramen fér skuldkvotstaket kravs en
inkomst pa 45 000 kronor tillsammans. Slutsatsen av detta ar rimligen att skuldkvotstaket ar
ett betydligt mindre problem for laginkomsthushallen &n de 6vriga reglerna, vilket inte ar sa
konstigt eftersom det har handlar om relativt billiga bostader.

Exemplen ovan illustrerar sammanfattningsvis att bankernas krav pa att ett hushall ska klara
en hog ranta och dagens harda amorteringskrav kan satta stopp for kop av en bostad &ven
om det &r en bostad som hushallet enligt slutsatserna i kapitel 6 skulle ha rad med.

7.6 Hushallens preferenser

Kalkylerna ovan pekar pa att &ven hushall med inkomster under 25 000 kronor kan
efterfrdgan den billigare formen av nyproduktion som finns pd marknaden och &nda ha
pengar kvar till konsumtion enligt Konsumentverkets niva och lite till. Detta innebér inte att
dessa hushall faktiskt efterfrdgar denna nyproduktion. Vad hushallet véljer att efterfraga
beror ocksa pa deras preferenser och vad de har for alternativ. Kanske prioriterar hushallet
annat an bostaden och vill inte lagga s& mycket som de nyproducerade bostaderna kostar?
P& marknader dar det ar relativt latt att fa en lagenhet i det befintliga bestandet till en lagre
hyra kan man tanka sig att hushallet véljer en sddan billigare bostad istéllet for att efterfraga
nyproduktion.

Hushéallens preferenser varierar sjalvklart mycket och det ar egentligen bara lokala
marknadsundersokningar som kan ge kunskap om hur manga som vill flytta in i relativt billiga
nya bostader i férortslagen till de hyror och priser som beskrivits ovan.

Det kan ocksd vara sa att hushallen ser alternativet att hyra i nyproduktion som en tillfallig
[Bsning innan man sparat inop till &gt boende eller hittat en billigare bostad i bestdndet. Detta
kan leda till hégre omséattning och dkade risker for byggaren, vilket kan géra att dessa tvekar.
Samtidigt kan som sagt det mindre gapet mellan hyran i den billigare nyproduktionen och
hyran i bestandet minskar riskerna fér vakanser, om man jamfor med nyproduktionen i dyrare
segment. | regioner med véxande befolkning, stora inkomstklyftor och dar hushallen har olika
preferenser nar det géaller var man vill bo borde risken for vakanser i det billigare
nyproduktionssegmenet vara litet om man erbjuder ratt produkt i ett lage dar det finns
kollektivtrafik.

7.7 Slutsatser

Den viktigaste slutsatsen i denna rapport ar att &ven hushallet med inkomster under 25 000
kronor per manad kan efterfrdga nyproduktion som é&r relativt billig, bade hyresratt och
bostadsratt. Det ar naturligtvis viktigt att arbeta med regelandringar och andra &tgérder som
kan minska byggkostnaderna, sarskilt eftersom rantorna i framtiden kan ténkas bli hogre.
Resultaten i denna rapport visar dock att vi inte behover vanta till sddana atgarder
genomforts och fatt effekt. Ur ett bostadspolitiskt perspektiv ar slutsatserna framst att:

i) Det ar viktigt att kritiskt granska de hinder som finns fér hushall med lagre inkomster och
sarskilt hushall med barn som &r beroende av bostadsbidrag och eventuellt underhallsbidrag.
Vad ska ses som acceptabla regler for ett foretags uthyrningspolicy? Pa motsvarande satt
kravs en kritisk analys av bankernas utlaningspolicy och sarskilt de krav som finns, bade for
vilken ranta som hushallet ska klara och vilken amortering som &r motiverad. Ar det rimligt att

26



krava att hushall vid kép klarar rantor som ligger langt dver de rantor som hushallet langsiktigt
kan binda rantan till?

i) Atgarder kan kravas for att underlatta for hushéllet att f& ihop till kontantinsatsen for ett
agt boende. Statliga startlan eller bosparande kopplat till statliga garantier for att fa ner
rédntan ar exempel pa sddana atgérder. | grunden anser vi dock att en relativt stor egen insats
och en real amortering pa tva procent om aret &r rationell.

iii) Rapporten pekar sist men inte minst pa att alla kommuner borde analysera var sadana
billigare nyproducerade bostader kan byggas och hyras ut/saljas i kommunen samt ta fram
de planer som behdvs. Alla kommuner borde ha diskussioner med foretag som &ar fokuserade
pa det billigare segment och &ven diskutera med allmannyttan var kombohus eller
motsvarande kan byggas. En utmaning for stadsplaneringen &r att gora sa att samtidigt mer
blandade omraden skapas.®

5 se till exempel Lind & Kalbro (2018) for en diskussion om hur detta kan genomféras, bland annat med exempel fran Tyskland.
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Om Fores

Fores — forum for reformer och entreprentdrskap — ar den grona och liberala tankesmedijan. Vi
vill fornya debatten i Sverige med tro pa entreprenérskap och manniskors mojligheter att
sjalva forma sina liv. Moderniserad vélfard, klimat och marknad, migration, entreprendrskap,
samhallets digitalisering, integritet och jamstalldhet &r nagra av de fragor vi jobbar med.

Fores rapporter och studier baseras pa forskning sammanstalld av aktuella experter. Varje
program har ett rdd med stor akademisk tyngd och verksamheten leds 6vergripande av en
styrelse med brett samhéllsengagemansg.

Som tankesmedija ar vi en oberoende motesplats dar forskning, debbatorer, beslutsfattare,
entreprendrer och nyfikna samhallsmedborgare mots. Tillsammans med personer i hela
Sverige hittar vi lésningar pa de samhallsutmaningar som vi stér infor.

Denna policy brief ingdr som ett delmoment i Fores publikationsserie "Hitta hem”. Ett projekt
dar Fores utforskar olika mojligheter till en mer effektiv bostadspolitik. Kostnad for

nyproduktion, hinder och riktlinjer for hyresgéster samt regler for bostadslan &r viktiga
aspekter att understka for en fungerade bostadsmarknad.

Vill du veta mer om Fores och vara aktuella projekt? Besok www.fores.se

30



