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SAMMANFATTNING

Vid kdp av bostad provas den blivande géldenidrens kreditviardighet av banken. Vissa av kriterierna
som bankerna forhaller sig till dr reglerade av finansinspektionen, andra har bankerna sjdlva mojlighet
att bestdimma 1 stor utstrackning. Syftet ar riskhantering samt sdkerstdllande av konsumentskydd i det
fall att individens levnadsforhallanden skulle férdndras. D& unga vuxna som regel inte har hunnit spara
till kontantinsats och oftast 4ven har en relativt l&g inkomst, missgynnas denna grupp sarskilt av
bankernas kreditprévning.

Bostadspriserna i riket har 6kat stadigt under en de senaste decennierna. I synnerhet har priserna dkat
kraftigt i landets storstadsregioner vilket gor det svart for unga vuxna att pa egen hand kdpa ett
boende. Ménga andra lénder har identifierat en liknande problematik. Bland dessa léander terfinns
Finland som tillimpar en form av bosparprogram med insatser som dr &mnade att underlitta for
landets unga vuxna som avser att forvarva sitt forsta egna boende.

Examensarbetet har som syfte att jamfora det finska bostadssparpremielanet (BSP) med Sveriges
befintliga l&nesystem. Studien &r en komparativ flermetodsundersékning. Den kvantitativa ansatsen
svarar for att genom fiktiva referensobjekt underséka om unga vuxna har béttre sannolikhet att beviljas
ett bolan med Finlands rintestddda bolén &n med Sveriges befintliga bolanesystem. Som komplement
till kalkylerna har en kvalitativ intervjustudie genomforts dér sakkunniga inom bank, néringsliv och
politik har formedlat sin expertis inom omradet. Genom flermetodsstudien har en &vergripande bild av
problemen som unga vuxna méter vid intrdde pd bostadsmarknaden erhallits.

Studiens resultat dr indelat i tva huvudsakliga kategorier: dels resultatet fran den kvantitativa ansatsen,
vilken baseras pa de fiktiva bolénekalkyler som genomforts for referensobjekt i Géteborgs kommun,
dels resultatet fran intervjustudien. Genom studien kan det konstateras att det &r svart for en ung vuxen
med malgruppens genomsnittliga inkomst att pa egen hand forvarva en bostadsritt med genomsnittligt
kvadratmeterpris och storlek i Goteborgs kommun. De kreditrestriktioner som finns vid upptagande av
bolén tycks dock inte vara den priméra orsaken till svarigheten for unga vuxna att férvérva en
bostadsritt. Prisutvecklingen har dkat oproportionerligt mot l6nerna vilket medfor hdga krav pa
kontantinsats och ménatlig inkomst. Det kan trots allt vara mdjligt for en ung vuxen att forvérva en
bostadsritt pa egen hand om denne kan tdnka sig att bosétta sig i omrdden utanfor stadens centrala
delar.

Det finska BSP-lanet har vissa aspekter som kan reducera troskeln vid kop av bostad, det medfor
emellertid dven vissa forsvarande faktorer som resulterar i att insatsen inte ger effekt i den
utstrickning som initialt formodats.

Mot bakgrund av studiens kvalitativa och kvantitativa ansats fors en diskussion om den grundlédggande

problematik unga vuxna méter vid intrdde pa bostadsmarknaden. Avslutningsvis foljer en slutsats om
de bada systemens for- och nackdelar i olika situationer.

Nyckelord: Ung vuxen, bolan, BSP-1an, Finland, bostadsrétt
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ABSTRACT

The bank examines the creditworthiness of the prospective debtor before purchasing a home. Some of
the criteria that banks must follow are prescribed by the Swedish Financial Supervisory Authority,
while others are left to be decided by the banks. The goal is to control risk and safeguard consumers in
the event the individual's living circumstances change. Since young people have typically neither been
able to save the capital needed nor have an income high enough to pay the interests required, they fall
short in bidding on the market.

Housing prices in Sweden have progressively increased in recent decades, particularly in metropolitan
areas, making it difficult for young individuals to purchase housing on their own. Similar issues have
been observed in many other countries. Finland is one of these countries, where a home savings
program has been implemented targeted at providing a means for the country’s young adults to buy
their first home.

This thesis aims to compare the Finnish housing savings premium loan (BSP) with the existing loan
system in Sweden. The research is a multi-method comparison study. The purpose of the quantitative
approach is to determine whether young adults are more likely to be given a mortgage with Finland's
interest-subsidized mortgages than with Sweden's current mortgage system using fictional reference
objects. A qualitative interview research was done as a supplement to the calculations, in which
specialists in banking, business, and politics shared their knowledge of the sector. The multi-method
study provided a comprehensive picture of the issues that young adults face while entering the housing
market.

The study's findings are separated into two categories: the quantitative approach's findings, which are
based on fictional mortgage calculations for reference objects in the municipality of Gothenburg, and
the qualitative approach's findings. According to our research, it is difficult for a young adult with the
target group's average income to buy a condominium on their own in the municipality of Gothenburg
with an average price per square meter and size. The difficulty in obtaining a condominium for young
individuals does not appear to be due to credit constraints that apply when getting a mortgage. Price
appreciation has been disproportionately higher than salary growth, putting heavy demands on cash
contributions and monthly income. After all, a young adult may be able to purchase a condominium
on their own if they can envision residing in locations outside of the city's core.

A discussion of the primary challenges young adults faces while entering the housing market is held
based on the study's qualitative and quantitative approach. Finally, the advantages and disadvantages

of the two systems in various situations are discussed.

Keywords: Young adult, housing mortgage, BSP-mortgage, Finland, condominium
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FORORD

Examensarbetet avslutar vara studier pa kandidatprogrammet Afférsutveckling och entreprenoérskap
inom samhéllsbyggnadsteknik. Vi uppskattar sérskilt att vi i arbetet fick ta vara pa de
fastighetsekonomiska intressen som vi samtidigt har. Den breda forstaelse som vi erhallit av
bolanemarknaden ar kunskaper som kommer att tas med vidare i livet, pa bade ett privat och
professionellt plan.

Vi vill rikta ett sérskilt tack till var handledare Jan Brochner som bistétt med kompetent handledning
under hela processen. Vidare onskar vi tacka samtliga intervjuade for att ni bidragit med era
erfarenheter och kunskaper som utvecklat vart arbete vidare. Slutligen dnskar vi rikta ett tack till
Yngve Karlsson som forutom att delge oss av all sin kunskap i var intervju, medverkat med att bolla
idéer och svara pa fragor under arbetets géng.

Goteborg, maj 2022

Mathias Danielsson & Jakob Gregorius



DEFINITIONER

1 detta avsnitt redogors for och definieras begrepp som dr vanligt forekommande samt dterkommande
i examensarbetet.

Belaningsgrad

Belaningsgraden anvinds for att beskriva det lanade beloppet 1 forhdllande till bostadens
marknadsvérde. Enligt regleringar fran finansinspektionen féar belaningsgraden for ett bolén inte
overstiga 85 % av bostadens marknadsvérde.

Boendekostnad

Boendekostnaden &r ett hushalls aterkommande utgifter varje manad. I lanekostnaderna innefattas
dven amortering eftersom pengarna fortfarande &r en utgift varje manad trots att man betalar tillbaka
pa sitt 1an. Det amorterade kapitalet blir endast realiserat vid en forséljning av bostaden.

Borgenar
Den som har lanat ut pengar och har en ekonomisk fordran mot en géldenir. I detta examensarbete
syftar borgenér pé affarsbanker som erbjuder boléan.

Bruttoinkomst
Bruttoinkomst avser en fysisk persons inkomst fore skatt.

Forstagangskopare
Den som har for avsikt att forvirva sin forsta bostad men dnnu inte etablerat sig pa den dgda
bostadsmarknaden. En forstagdngskopare har alltsé aldrig gt ndgon form av bostad tidigare.

Genomsnittlig bostadsratt

En genomsnittlig bostadsrétt syftar i rapporten pa en bostadsratt i Goteborgs stad med det
genomsnittliga kvadratmeterpriset samt den genomsnittliga storleken. I detta fall &r bostadsrétten 63
kvadratmeter stor med ett kvadratmeterpris pa 54 000 SEK.

Galdenar
Den som tagit ett 1an och ar forpliktad att aterbetala det lanade beloppet. Det kan vara en privatperson
eller juridisk person, i detta examensarbete syftar begreppet géldenir pé bolénetagaren.

Nettoinkomst
Nettoinkomst avser en fysisk persons inkomst efter skatt.

Skuldkvot

Skuldkvoten beskriver bolénets storlek i forhallande till 1&ntagarens bruttoinkomst. Den berdknas
genom att dividera det 1&nade beloppet med den arliga bruttoinkomsten.

Storstadsregion
En storre stad tillsammans med dess kringliggande orter.

Stressranta

Den ridnta som bankerna tillimpar for att avgora en potentiell gédldenérs resiliens mot framtida
rantehdjningar.
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uUng vuxen

Det finns ingen allmént vedertagen definition av begreppet ung vuxen. I detta examensarbete
definieras unga vuxna som individer i aldersspannet mellan 15 och 39 ér. Detta &r den grupp av
maénniskor som forvintas vilja kdpa sin forsta bostad inom en snar framtid. Det finska BSP-lanet riktar
sig till individer i dessa éldrar, varfor vi véljer att anamma den finska statens definition av en ung

vuxen.

Upplatelseform
Begreppet syftar till forfogandet 6ver en viss bostadstyp. I Sverige finns fyra olika typer av
upplatelseformer. Dessa &r bostadsritt, hyresritt, 4ganderitt och kooperativ hyresritt.
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1. INLEDNING

Féljande kapitel behandlar examensarbetets bakgrund, syfte och frdagestdllningar. Kapitlet redogor
dven for vilka avgrinsningar som gjorts samt motiveringar till dessa.

1.1 BAKGRUND

Bostadspriserna i Sverige har 6kat stadigt under de senaste decennierna, i synnerhet har priserna okat
kraftigt i landets storstadsregioner. Sett ur ett historiskt perspektiv har kvadratmeterpriset for
bostadsritter i Goteborgs kommun stigit med 624 % sedan ar 2000 (Svensk Méklarstatistik, 2022).
Under samma period har genomsnittslonen i riket endast stigit med 78 % (SCB, 2021b). I praktiken
innebdr detta att en genomsnittlig kvadratmeter i Géteborgs kommun ar 2000 kostade mindre &n en
halv ménadslén. Ar 2021 uppgar kostnaden for samma kvadratmeter till lite drygt en och en halv
manadslon.

Prisutveckling bostadsratter i Géteborgs kommun
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Figur 1. Linjediagram 6ver prisutvecklingen pa bostadsrétter i Goteborgs kommun 2000-2021 (Svensk méklarstatistik,
2022).
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Figur 2. Linjediagram 6ver I6neutvecklingen inom samtliga branscher i hela riket 2000 — 2020 (SCB, 2021b).



Samtidigt som kostnaden for att kdpa en bostadsrétt har dkat kraftigt uppger ménga unga vuxna att de
hellre forvérvar en bostadsrétt dn att bosétta sig i en hyresritt (Ungdomsbarometern, 2018). Trots
dagens laga lanerdntor medfor Sveriges befintliga boléneregleringar att manga unga vuxna nekas
bolan och tvingas dérfor att soka sig till hyresmarknaden. Det uppstéar dock en problematik nir den
genomsnittliga kotiden for ett forstahandskontrakt i Goteborgs kommun uppgar till dver sex ér
(Boplats, 2022). En konsekvens av detta blir att manga unga vuxna ofrivilligt tvingas leva med ofta
dyra och osédkra andrahandskontrakt, vilket inte rimmar vél med samhillets vision om tillgang till
trygga och hallbara hem.

Aven om langa bostadskder inte hade existerat behdver inte en hyresritt per automatik vara den mest
onskvirda upplatelseformen. Som konstaterat tidigare &r kopeskillingen for bostadsrétter i
storstadsomréden hoga. Trots den hoga kopeskillingen dr i ménga fall den manatliga boendekostnaden
1 bostadsrétt avsevart ldgre dn en hyresritt i motsvarande omrade och storlek sett till dagens ranteldge.
Statistik fran SCB visar att hyresritten dr den dyraste upplatelseformen oavsett storlek pa bostaden
(SCB, 2020). Aven om man riiknar in amorteringen i boendekostnaden &r hyresritten den dyraste
upplételseformen.

Goteborgs kommun skriver i sin befolkningsprognos att unga vuxna ir en extra viktig del av
befolkningen (Stadsledningskontoret, 2021), varfor en fungerande bostadsmarknad f6r denna
malgrupp ar visentlig. Staden maste vara attraktiv for denna grupp av méanniskor eftersom unga vuxna
ar framtida arbetskraft och skattebetalare. Om kostnaderna for boende i staden ar avsevért hogre 4n de
i kranskommunerna, foreligger en risk for att stadens framtida skatteintékter gar forlorad. De forlorade
skatteintdkterna leder pa sikt till att staden inte kan upprétthélla den finansiella stéllning som den har
idag.

I Sverige finns inga sparprogram eller andra insatser riktade mot unga vuxna for att underlatta vid kop
av bostad. Flertalet andra ldnder har likt Sverige identifierat problematiken som unga vuxna méter vid
intrdde pa bostadsmarknaden. Méanga av dessa har infort olika former av program som ér tdnkta att
reducera troskeln vid kop av bostad. Bland dessa lander aterfinns Finland som sedan tidigt 2000-tal
tillimpat en form av bosparprogram. Insatsen bygger pa ett statligt rintestott bolan med fordelaktig
rdnta som ar &mnat att underlitta for landets unga vuxna som avser att forvirva sitt forsta egna boende.

Mot bakgrund av denna problemformulering har fragestillningen for examensarbetet formulerats.

1.2 SYFTE
Examensarbetet syftar till att jamfora det finska bostadssparpremielénet (BSP)
med Sveriges befintliga bolanesystem genom intervjuer och fiktiva bolanekalkyler.

1.3 FRAGESTALLNINGAR
1. Pavilket sitt underlittar Finlands stoddprogram for unga vuxna som avser att ta sig in pa den
dgda bostadsmarknaden?

2. Vilka ekonomiska fordelar skulle en implementering av ett BSP-1dnesystem i Sverige resultera
i for en ung vuxen som forstagangskdpare och som avser att uppta ett boléan?



1.4 AVGRANSNINGAR

I storstadsregionerna har bostadspriserna som regel 6kat mer 4n i dvriga riket. Detta har lett till att allt
férre unga vuxna har mdjlighet att forvérva sin forsta egna bostad. Goteborg ér en expansiv stad och
kommer genom utvecklingsprojektet Alvstaden att vixa till dubbel storlek under de kommande
decennierna, ndgot som talar for ytterligare attraktivitet och 6kade bostadskostnader. Detta talar for att
bostadsmarknaden i Goteborg forblir svartillganglig vilket gér den lamplig att undersoka, varfor denna
studie avgrénsas till Goteborgs kommun. Slutligen avgrinsas dven jadmforelsen till Finlands huvudstad
Helsingfors som har manga demografiska likheter med Goteborg.

Vidare dmnar studien undersoka den dgda bostadsmarknaden endast avseende svenska bostadsrétter
och finska bostadsaktiebolag. Inga alternativa upplatelseformer eller andra ekonomiskt fordelaktiga
alternativ som exempelvis studentbostdder kommer att beaktas i studien. Inte heller statsfinansiella
konsekvenser som foljd av eventuella ldttnader for unga vuxna kommer att beaktas.



2. METOD

Examensarbetets fragestédllningar kommer att besvaras med hjélp av flermetodsundersékning dar de
kvalitativa och kvantitativa ansatserna genomfors parallellt genom en komparativ konvergent design
(Bryman & Bell, 2017). Undersokningsmetoderna kompletterar varandra och ger en fullstéindig bild av
problemstéllningen.

2.1 KOMPARATIV FALLSTUDIE MELLAN TVA LANDER INKLUSIVE KALKYLER

Examensarbetets kvantitativa ansats grundar sig i en komparativ studie mellan boldnemarknaden 1
Goteborg och Helsingfors. Stdderna dr synnerligen lika ur en demografisk aspekt varfor det ar lampligt
att jdimfora stiderna med varandra. Den fundamentala skillnaden é&r att Finland tillimpar en form av
startlan till landets unga population som dmnar att reducera intrddesbarridrerna till den dgda
bostadsmarknaden. Ett betdnkande géllande startldn till unga vuxna har presenterats av en statlig
utredning under varen 2022 men regeringen har énnu inte fattat ett beslut om detta.

Genom innehéllsanalyser av statistiskt material ska viktiga element av respektive lands bolanesystem
kartlaggas for att identifiera vilka barriéirer unga vuxna moéter vid intrdde pa den dgda
bostadsmarknaden. Efter insamling av statistiskt material genomfors bolanekalkyler med respektive
lands bol&nesystem for ett par genomsnittliga referensobjekt i Goteborgs kommun. Den kvantitativa
ansatsen resulterar sdlunda i berdkningar vilka kan analyseras for att besvara om unga vuxna har storre
sannolikhet att beviljas ett lanelofte med den finska kalkylen eller e;j.

2.2 SEMISTRUKTURERADE KVALITATIVA INTERVJUER

Som komplement till den kvantitativa ansatsen genomfors en kvalitativ intervjustudie. Den kvalitativa
ansatsen utgar fran examensarbetets innehdllsanalys. Vidare dr malsattningen att, genom den
kvalitativa ansatsen utvérdera resultaten fran den kvantitativa ansatsen och beddma huruvida BSP-
modellen dr fordelaktig for unga vuxna som har for avsikt att kopa sitt forsta egna boende. Den
kvalitativa ansatsen kan ocksa bidra med annan information av intresse da sakkunniga inom omradet
fér chansen att framfora egna asikter och potentiella forslag som hade underléttat situationen for unga
vuxna.

Utgangspunkten i intervjustudien &r att intervjua sakkunniga representanter fran bankvisendet och
fastighetsbranschen. Med kunskap om den svenska bolanemarknaden kan relevanta paralleller med det
finska systemet belysas och intervjupersonen i friga forvintas ha goda forutsittningar att pé ett
professionellt sétt bedoma det finska BSP-lanet. I intervjustudien har representanter fran Swedbank
och Nordnet intervjuats. Dartill innefattar examensarbetets kvalitativa ansats intervjuer med personer
med bakgrund inom fastighetsutveckling och politik i Goteborgs kommun. Som f6ljd av det breda
intervjuunderlaget omfattar studien manga aktorers bild av bolanemarknaden och den problematik
unga vuxna moter vid kdp av bostadsritt.

Vi har gjort forsok att kontakta representant fran finansinspektionen, dessvérre utan resultat. Det hade
varit en intressant inblick att hora hur de som beslutar om kreditrestriktionerna i landet ser pa fragan
om ett statligt stod for unga vuxna.

Nedan listas personer som har intervjuats:

Yngve Karlsson, fastighetsutvecklare pa Development Partner (2022-04-26)
Alexander Gustafsson, investeringscoach pad Nordnet Bank (2022-05-02)
Arturo Arques, Swedbank och Sparbankernas privatekonom (2022-05-03)
Patrik Hostmad, ledamot i Fastighetsndmnden vid Goteborgs Stad (2022-05-05)



2.3 METODSIKSUSSION
[ syfte att kvalitetssdkra studien kravs en kritisk diskussion gidllande metod och de val som
gjorts for att generera studiens resultat.

Flermetodsforskning har anvants for att for att ge en bred bild av forskningsfragan. Den
kvalitativa ansatsen svarar for att identifiera den problematik unga vuxna som avser att kopa sin
forsta bostad moéter. Genom den kvantitativa ansatsen kan problematiken bekriaftas och pa ett
tydligt satt forklaras for lasaren.

Examensarbetets kvalitativa ansats har bestatt av ett antal semistrukturerade intervjuer. Vid en
intervjustudie ar urvalet mycket viktigt eftersom det i hogsta grad paverkar resultatet.
Ambitionen har varit att fa en representativ bild av bolanemarknaden fran olika aktorers
perspektiv. Vi upplever att urvalet som gjorts i studien har genererat kvalitativa och nyanserade
svar pa de fragor vi stillt. Det dr ocksa tydligt att intervjupersonens bakgrund i stor utstrackning
paverkar vilka atgarder som de foreslar. Det faktum att svaren fran intervjustudien varierar
tyder pa att arbetet har fangat flertalet aktorers syn pa problematiken och dess grundlaggande
orsak. Vi ar dock medvetna om, att vi genom urvalet inte har en fullstdndig bild av samtliga
aktorers bild av bolanemarknaden. Det kan ocksa anses troligt att fler respondenter med
exempelvis olika politisk bakgrund kunde ha breddat perspektiven ytterligare.

Vid respektive intervjus inledande skede tillfrdgades den intervjuade om samtycke till
ljudinspelning. Inspelningarna har varit till hjalp for att verifiera svaren fran intervjupersonerna
vid sammanstallning av den kvalitativa ansatsens resultat. Efter genomford sammanfattning har
respektive intervjuperson fatt mojlighet att Idsa igenom och bekrifta att de asikter som
framforts har tolkats och férmedlats korrekt av skribenterna.

Vid kvantitativ forskning anvands ofta begreppen validitet och reliabilitet som kvalitetsmatt for
en studie (Bryman & Bell, 2017). Den berdkningsmetodik som anvants for de fiktiva
bolanekalkylerna ar baserad pa de faktorer som bankerna anvander vid bedémning av en
presumtiv gildenar. Viktigt att beakta ar att det foreligger viss variation géllande riskranta och
schablonbaserat KALP-belopp for olika banker. Genom att utnyttja finansinspektionens
statistiska data som grund for kalkylerna sikerstills att resultatet av de fiktiva bolanekalkylerna
i hog grad ar tillampbara pa bostadsmarknaden i Géteborgs kommun vilket faller inom ramarna
for studiens avgransning. Da priserna pa bostadsritter varierar kraftigt beroende pa ort ar
resultaten inte tillampbara i hela Sverige. Bankernas kreditriskbedémning ar emellertid lika
oavsett geografisk plats varfor kalkylerna med reviderade indata hade kunnat anvéndas for att
berdkna kostnaden av boldn dven pa annan ort.



3. INNEHALLSANALYS

Innehdllsanalysen ligger till grund for studiens genomférande och resultat samt belyser de aspekter
som behover forstas for att kunna besvara fragestillningarna.

3.1 LAGRANTE- OCH LAGSKATTEPOLITIK

1 foljande avsnitt kommer fokus riktas mot hur Sveriges lagrinte- och skattepolitik 6kat kopkraften
samt efterfragan pd bostdder och bidragit till 6kade bostadspriser.

Sverige har fram tills 2007 haft en fastighetsskatt som fram tills avskaffandet okat till foljd av stigande
priser pa smahus och bostadsritter (Eklund, 2020). Fastighetsskatten har ersatts med en kommunal
fastighetsavgift om 0,3 % av bostadens taxeringsvérde. Avgiften kan dock inte dverstiga 1 377 SEK
arligen vilket motsvarar en kostnad om maximalt 115 SEK per ménad. Den senaste fastighetsavgiften i
kombination med avdragsritt for 1&nerdntor och skattelédttnader for dgda bostdder, inklusive
bostadsrétter har reducerat géldenédrens manatliga boendekostnad vilket bidragit till en prisuppgéng.
Inférandet av dessa dndringar har genomforts under samma period som étgérder hade behovts for att
motverka de stigande bostadspriserna. Lagskattepolitiken har helt enkelt bidragit till att 6ka
efterfragan pé bostéider till f6ljd av sdnkta boendekostnader. Eklund belyser dven att skatteldttnaderna
ar ett recept for stigande bostadspriser och en 6kad skuldséttning da hushéllen tenderar att investera
mer i sitt boende. Slutligen kan en 6kad skuldséttning bli ett nationellt problem om boldnerdntan samt
amorteringskravet hdjs vilket redovisas ndrmare i avsnitt 3.5.4.

En faktor som ytterligare paverkar hushallens manatliga boendekostnad &r vilken rénta som behdver
erldggas till banken, samt i vilken utstrickning denna rénta dr avdragsgill for den enskilde. Om réntan
sjunker okar efterfragan pa bostdder eftersom kostnaden for lanat kapital blir l4gre vilket ger utrymme
for 6kade bostadspriser med bibehallen manadskostnad. Samtidigt som ridntorna har sjunkit har
hushéllens skuldsattning dkat i forhallande till de disponibla inkomsterna vilket illustreras i figur 3.
Fran 90-talet har svenska hushalls skuldséttning mer &n fordubblats vilket kan forklaras av den
sjunkande globala realrdntan. (Gustafsson et al., 2017).
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Figur 3. Svenska hushélls belaning i forhallande deras inkomster samt rantekostnader fore skatt i forhallande till inkomst.
(Svensson, 2020).



Till f6ljd av den 6kade skuldséttningsgraden har Finansinspektionen infort atgérder for att balansera
den skenande bostadsmarknaden. Bolanetaket om 15 % som infordes &r 2010 &r ett incitament for att
reducera hushéllens belédning och hoja befolkningens resiliens mot framtida réintehdjningar
(Finansinspektionen, 2010). Liknande insatser har gjorts i Kanada med resultatet att farre hogrisklan
beviljats (Bilyk & Tenyenhuis, 2018). Inférande av stressrintenivaer i bolanekalkyler hojer kraven pé
disponibel inkomst vid bolanekalkyl vilket pa sikt har lett till en reduktion i prisutvecklingen av
bostéder pa den kanadensiska marknaden. Stressriantenivierna fungerar salunda som ett ténkt
skyddsnét for géldenérer vid potentiella framtida rdntedkningar. Detta eftersom bankernas kalkyler ska
sékerstélla att tillrickliga ekonomiska resurser finns att tillga i det fall de l&nerelaterade kostnaderna
okar over tid.

Under samma period som réntorna sjunkit och skuldséttningsgraden har 6kat har bolan med en kortare
rantebindningstid 6kat i Sverige (Gustafsson et al., 2017). 2004 hade endast 40 % av bolédnen en
rantebindningstid pa 1 &r eller mindre. Fram tills 2017 hade den siffran stigit till 70 % samtidigt som
80 % av nya och omforhandlade 1&n har en rantebindningstid pa légre ett &r. Detta innebér att 20 %
hade bundit sin rénta och skyddat sig mot potentiellt framtida réntehdjningar medan 80 % av svenska
bolénetagare skulle bli belastade med dkade kostnader vid samma héjningar. Redan 5 ar senare skulle
denna siffra komma att sjunka till drygt 40 % vilket innebér att fler numera véljer att binda sina bolan
langre &n ett ar (Finansinspektionen, 2022a).
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Figur 4. Bindningstid for bostadslan i Sverige 2012 — 2021 (Finansinspektionen, 2022a).

Trots att andelen nya bolédn med bunden rénta 6kat, har en relativt stor andel fortfarande kvar de
rorliga ldnen. Som f6ljd blir ett flertal svenska bolanetagare utsatta dé en rantehdjning okar ett
hushalls ménatliga kostnader, hur mycket beror givetvis pa lanets storlek. Det kan snabbt uppsta
problem om réntehdjningarna traffar ett hushall med hog skuldsittningsgrad som dessutom har en kort
bunden rénta. Dessvérre kan ménga svenska hushéll komma att paverkas negativt vid en rdntehdjning
d& majoriteten har kombinerat en hog skuldsittningsgrad och kort bunden rénta.



3.2 BOLANERANTA

En faktor som paverkar efterfrigan pa bostadsritter ar hur mycket pengar bankerna &r villiga att lana
ut till den framtida géldenéren och till vilket pris 1 form av rénta och amortering. Ju légre réntan ér
desto storre lan kan privatpersoner bli belastade med och fortfarande klara av den ménatliga
lanekostnaden. Aven forviintningarna pa den framtida bolanerintan driver bostadspriserna uppat och
dérmed hushéllens skuldséttning (Sveriges Riksbank, 2013). En anledning till att férvéntningarna pé
bolénerédntan driver bostadspriserna ér att de som aspirerar pa bolan végar ta lanet nér en rédntehdjning
inte forvéntas.

Om bolénerédntan séinks kommer det alltsé att resultera i 6kad efterfrdgan pa bostéder eftersom fler har
rad att lana pengar, sdvida utbudet inte 6kar mer &n efterfragan.

I november 2021 uppmidttes en rekordldg bolénerénta dir genomsnittet 1&g pé 1,35% vilket 4r den
lagsta noteringen sedan starten av statistikinsamlingen ar 2005 (SCB, 2021a). Innan finanskrisen
2007/2008 var toppnoteringen pa bolénerdntorna i storlek med dagens stressrdnta som i genomsnitt
motsvarar 6 %, men dessa riantenivaer varade endast under en kort period (Finansinspektionen, 2022a).
Efter en finanskris behover en ekonomi stimuleras i form av sdnkta réntor vilket leder till en 6kad
efterfrigan pa marknaden och en stirkt ekonomi. Sedan 2011 har bolanerdntorna sjunkit samtidigt
som priserna pa bostadsritter har okat kraftigt. Detta kan bekréfta den tidigare teorin om att en mer
generds lanemarknad ger upphov till hdgre bostadspriser eftersom fler kan 1ana pengar till en ligre
kostnad.
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Figur 5. Bolaneréntan for rorlig och bunden rinta mellan aren 2006 — 2021. (SCB, 2021a)

Under varen 2022 har den rorliga bolanerdntan dock 6kat i samband med att Riksbanken hojde
reporédntan fran 0 % till 0,25 % (Sveriges Riksbank, 2022). Handelsbanken noterade under varen en ny
rorlig bolénerdnta om 2,64 % (Handelsbanken, 2022).



3.3 NYPRODUKTION AV BOSTADER OCH BEFOLKNINGSUTVECKLING

Det foreligger en bostadsbrist i Goteborg trots att det har byggts 53 000 bostdder sedan 1990
(Hyresgéstforeningen, 2021). For att mota befolkningsdkningen pa 150 000 personer sedan 1990,
hivdas det att ytterligare 26 000 bostdder hade behovts.

Baserat pa Goteborgs Stads befolkningsprognos fram tills 2040 berdknas staden expandera med
ytterligare 151 000 personer, vilket motsvarar 7 200 personer om aret (Rehnstrom, 2020). Det innebér
att samma befolkningsdkning som skett under de senaste tre decennierna nu ska genomforas pa nytt
under de kommande 20 &ren samtidigt som bostadsbyggandet redan kan anses ligga efter.

Bostadsbristen paverkar i stor utstrackning unga vuxna som antingen ofrivilligt far bo hemma eller
leva under otrygga, tillfilliga och dyra boendeformer (Hyresgéstforeningen, 2021). Antalet som
paverkas uppges vara omkring 17 000 unga vuxna som vill flytta hemifrdn men inte har mojligheten,
enbart i Goteborg.

Fram till 2019 har det i Goteborg aldrig producerats fler &n 3 000 bostéder per ar. Under 2021
fardigstélldes dock lite drygt 5200 bostdder (Fastighetskontoret, 2021a). Vid en enkel kalkyl kan det
konstateras att mellan aren 1990 och 2021 byggdes det 53 000 bostidder pa 150 000 personer vilket
motsvarar en andel om 0,35 bostidder per individ. For att mota den potentiellt 6kade efterfragan hade
kvoten behovt uppga till 0,53 bostéder per individ. Om befolkningsutvecklingen f6ljer den forvintade
okningen om 7 200 personer per ér, och det arligen konstrueras lika ménga bostdder som 2021,
resulterar det i 0,72 konstruerade bostdder per person. Sammanfattningsvis skulle en sddan
produktionsokning kunna bidra till att tillgodose behovet for den kommande befolkningsutvecklingen
samt reducera den eftersldpande bostadsbristen.
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Figur 6. Nyproducerade bostéder i G6teborgs stad 2005 — 2021. (Fastighetskontoret, 2021b)



3.4 UPPLATELSEFORMER

Nedan redovisas hur svenska bostadsrdtter och finska bostadsaktiebolag fungerar. Vidare presenteras
Finlands avskaffande av hyresregleringar och dess betydelse for en marknad i balans, dven for
dganderdtt som upplatelseform.

3.4.1 BOSTADSRATTER

Enligt forsta paragrafen i bostadsrittslagen (1991:614) kan en bostadsrittsforening beskrivas som en
ekonomisk forening med syftet att upplata bostadsritter. Manga presumtiva kopare och innehavare till
en bostadsritt tror att man dger bostaden i fysisk form. Detta stimmer inte utan kdparen forvarvar
ritten att bo i en specifik ldgenhet i fastigheten samtidigt som huset 4gs av foreningen, ddrav namnet
bostadsritt. En upplatelse av ldgenhet far dock endast vara till en person som dr medlem i
bostadsrittsforeningen vilket kriaver ett godkdnnande fran medlemmarna. I praktiken dr medlemskapet
en ren formalitet d& det méste foreligga sérskilda skél for att neka en medlem intrdde. Sarskilda skal
kan exempelvis vara misstankar om andrahandsuthyrning eller att ldgenheten forvarvas i
spekulationssyfte. Om en spekulant mot formodan skulle bli nekad intrdde i foreningen resulterar det i
ett avbrutet kop.

Det &r sillan en nackdel att endast dga rétten att bo i sin lagenhet eftersom man endast ér ansvarig for
sina fyra viggar och inte hela fastigheten. Om foreningen inte hade 4gt fastigheten hade
lagenhetsédgarna blivit gemensamt ansvariga for till exempel byte av hiss, stambyte och
fasadrenoveringar. I en fastighet som bestér av dgarldgenheter kan det darfor uppsta ekonomiska
problem nér kostnaderna for storre ingrepp ska betalas vid en given tidpunkt. Som medlem i en
bostadsrittsforening betalar i stillet medlemmen som regel en avgift till foreningen vilket foreskrivs i
14 § bostadsrattslagen (1991:614). Det ar dven vanligt att den totala avgiften dr hogre &n utgifterna for
att foreningen ska skapa sig en buffert infor framtida ofoérutsedda utgifter. Vidare kan avgiftens storlek
vara beroende av interna faktorer som exempelvis storleken pé lagenheten, formaner sdsom balkong
eller uteplats. Avgiftsnivan kan dven bero pé externa faktorer i egenskap av dkade elpriser, underhall,
lanekostnader och oftrutsedda utgifter.

3.4.2 FINSKA BOSTADSAKTIEBOLAG

Enligt finska lagen om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 ar bolagens syfte att 4ga och forvalta
byggnader med bostadsldgenheter. Bostadsaktiebolaget kan likt ett vanligt aktiebolag emittera aktier.
Bolagets aktier ar knutna till en specifik lagenhet i bostadshuset och kan dédrav endast tecknas i grupp
med samtliga aktier bundna till samma ldgenhet. Genom aktieinnehav i bolaget ges dgarna rtt att
besitta och bruka en ldgenhet i det bostadshus som bolaget 4dger.

Bostadsaktiebolagen har ménga gemensamma ndmnare med de svenska bostadsrittsforeningarna.
Principen dr den samma i den utstrackning att individen genom delidgande eller medlemskap i en
forening eller ett bolag ges ritt att bruka en bostadslédgenhet. Det finns emellertid ett antal
grundlaggande skillnader mellan bostadsaktiebolagen och Sveriges bostadsrittsforeningar.

Vid forvarv av ett nyproducerat bostadshus fran en byggherre dr det i regel ofrankomligt for
bostadsaktiebolagen, likt de svenska bostadsrittsforeningarna att 1ana pengar fran banken. Bolaget
fakturerar aktiedgarna ett sé kallat bolagsvederlag for att ticka de 16pande utgifterna (Tessin, u.a.).
Foreningens medlemmar betalar vanligtvis en ménatlig avgift till foreningen till samma &ndamal. En
fundamental skillnad &r emellertid att bostadsaktiebolagets 1an ar bundet till respektive aktie i bolaget.
Detta medfor att den som har méjlighet snabbare kan amortera av sin del av foreningens 1an pa egen
hand och dédrmed undkomma den ménatliga vederlagskostnaden och medf6ljande réntekostnader. Den
som har ekonomisk kapacitet kan sdlunda reducera den ménatliga boendekostnaden.
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Da aktierna i ett bostadsaktiebolag stér i relation till lagenhetsstorlek blir rostrétt per automatik ocksa
en relevant skillnad. D4 finska lagen om bostadsaktiebolag 22.12.2009/1599 foreskriver att varje aktie
ar forenad men en rost vid bolagsstimman véger dgarnas roster olika tungt. Den som dger en storre
lagenhet i ett bostadsaktiebolag har salunda storre inflytande &n den som dger en liten. Detta skiljer sig
fran den de svenska bostadsrittsforeningarna dér varje medlem har en rost oavsett storlek pa
lagenheten i fraga.

3.4.3 FINLANDS HYRESMARKNAD

Den finska hyresmarknaden skiljer sig fran den svenska, bland annat eftersom den inte paverkas av
hyresreglering. Sett till hela landet sa &r forhéllandet mellan utbud och efterfragan i storre balans
samtidigt som antalet bostadslosa sjunkit sex ér i rad.

Finlands hyresmarknad kan delas upp i tva segment. Det storsta fastighetsbestdndet bestar av privat
finansierade fastigheter dér fri hyresséttning mellan hyresgist och hyresvird rader (Fastighetsdgarna,
2018). For att kunna erbjuda samtliga socioekonomiska grupper en bostad erbjuder Finland nagot som
kallas aravaldgenheter dér hyrorna &r reglerade och upplats till sjédlvkostnadspris. Byggnationen av en
aravaldgenhet har finansierats med hjdlp av antingen statliga eller subventionerade 14n. Eftersom
hyrorna &r reglerade genomfors en social provning géllande inkomst, formdgenhet samt behov av
bostad innan en individ kan bli tilldelad en aravaldgenhet.

I Finland hdjdes hyrorna med 42 % under en femérsperiod i samband med att hyresregleringarna
avskaffades och har dérefter fortsatt 6ka med cirka 2 — 4 % per ar. Resultatet av att hyresvérdar far ta
ut en marknadsmaéssig hyra &r att fler aktorer tar steget att antingen producera fler bostider, alternativt
hyra ut ett befintligt bestdnd av aktieldgenheter. Mellan 1992 och 1998 tillférdes Finland 70 — 80 000
hyresrétter till f6ljd av avregleringarna. Den kraftiga 6kningen berodde frimst pa att aktorer som
forfogade Gver dgarldgenheter insdg lonsamheten i att hyra ut bostaden nir den inte anvéndes. Detta
just pa grund av att I16nsamheten i uthyrningen 6kade i samband med regleringarnas avskaffande. En
del av hyresbestandets 6kning uppstod dven genom att fler aktorer producerade nya bostéder eftersom
den ekonomiska lonsamheten dkade.

Det finns dock inte endast fordelar med de finska avregleringarna pa hyresmarknaden
(Fastighetsdgarna, 2018). Innan avregleringen hade finska hyresgéster besittningsskydd likt svenska
hyresgésten vilket innebar att sa lange man f6ljde forpliktelserna var det i princip omdjligt att bli
vrékt. Efter avregleringarna blev hyreskontrakten mer liberala vilket medfor att hyresgésten kan bli
vrikt om de inte godtar en hyresh6jning. Det finns emellertid ett réttsligt skydd mot oskéliga
hyreshojningar.

3.4.4 BOENDEKOSTNAD

Det finns ett flertal fordelar med att dga sitt eget boende jamfort med att hyra sitt boende. Statistik
visar pa att det dr dyrare att bosétta sig i en hyresrétt dn att forvédrva en bostad och betala kostnaderna
relaterat till ett boldn (SCB, 2020). Aven om amorteringen riiknas in i boendekostnaderna ir
fortfarande hyresrétten det dyrare alternativet. I teorin &r amorteringen ett sparande dé det amorterade
beloppet varje manad sénker lanebeloppet vilket i sin tur sédnker gédldenérens l&nekostnader. I praktiken
blir dock amorteringen en utgift eftersom det &r ett belopp som betalas till banken varje manad. Pa
lang sikt kommer dock amorteringen att minska rinte- och amorteringskostnaden varje manad vilket
slutligen resulterar i en ytterligare reducerad boendekostnad. Rent teoretiskt behdver det dock vara
billigare att dga sitt boende &n att hyra da man tar en kapitalrisk vid kop av bostad. For att ndgon skall
vilja ta en kapitalrisk behdver en forvantning om en framtida avkastning pa det insatta kapitalet finnas
(A. Arques, personlig kommunikation, 3 maj 2022). Det foreligger inte en kapitalrisk om man bor i en
hyresritt varfor det kan delvis motivera varfor en bostadsrétt ar billigare.
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Kalkylen &r dock inte helt verklighetsbaserad eftersom den endast tar hdnsyn till de férutsedda
utgifterna som banken har med i sin boldnebeddmning av en potentiell gdldenir. I en hyresritt star
fastighetsdgaren for samtliga oforutsedda utgifter géllande ytskiktet i bostaden samtidigt som en
bostadsrittsinnehavare far sta for dessa sjalv. Dessa ytskiktskostnader kan vara exempelvis att byta
vitvaror eller méla om vilket inte inkluderas i figur 7. Hade ytskiktskostnader varit inkluderade i
staplarna for bostadsratter hade dessa blivit hdgre och gett en mer realistisk manadskostnad.

Manadskostnad per hushall i olika upplatelseformer, riket 2020

8 000

Hyres-
gaster
6 000
Bostads-
4 000 rétt
2 000 Villa-
dgare
Alla bostader Fyra rum Tre rum Tvé rum
och kik och kdk och kak
Kalla: SCB

Figur 7. Ménatliga boendekostnader beroende pé upplatelseform (SCB, 2020).

En ytterligare fordel med en bostadsritt dr att innehavarens avgifter till viss del kan ses som en
investering i fastigheten som pé sikt 6kar dess vérde. Sett till de senaste 20 aren har
bostadsrittsinnehavarna pa manga orter i landet fétt ta del av en kontinuerlig viardeutveckling. Under
samma period har hyresgister som regel bade betalat en hdgre kostnad och inte fatt ndgon
vardeutveckling i gengéld.

3.4.5 RISKEXPONERING

Historisk utveckling ger dock ingen garanti for framtida positiv vardeutveckling da det finns ett flertal
ekonomiska aspekter som kan paverka bostadspriserna i positiv savél som negativ utveckling
(Finansinspektionen, 2022a). Ponera att en ung vuxen koper en bostadsritt i dagslidget men
bostadsmarknaden faller markant i stéllet for att f6lja den historiska utvecklingen. Det skulle leda till
att en ung vuxen antingen forlorar hela eller delar av kontantinsatsen alternativt belastas med en skuld
om bostadsritten behover siljas. Unga vuxna bor darfor vara medvetna om att kop av bostadsritter
inte enbart dr forenat med mojligheter till virdeutveckling.

Ju hogre belaningsgrad en géldenér har desto storre blir hdvstdngen pa det egna kapitalet. Detta
medfor i sin tur en hogre risk da det egna kapitalet, vilket i detta fall 4r kontantinsatsen, snabbt kan
forloras vid en negativ viardeutveckling pa bostaden. I tabellen nedan illustreras hur stor andel av det
egna kapitalet som gar forlorat vid en viss vardeutveckling pé bostaden. Vid en virdeutveckling om -5
% forloras 170 000 SEK av kontantinsatsen vilket motsvarar en tredjedel av det ursprungliga egna
kapitalet. Om priset pd bostaden gér ner ytterligare 5 % har tva tredjedel av den ursprungliga
kontantinsatsen forlorats. Slutligen riacker det med en negativ viardeutveckling om minus 15 % for att
100 % av kontantinsatsen ska gé forlorad. Storleken pa forlusten i forhallande till den procentuella
virdeutvecklingen &r en direkt foljd av att 1dnet ger en hdvstang pa det egna kapitalet. En hdvstang kan
leda till en valdigt god utveckling pa det egna kapitalet men blir dven forenlig med en hog risk vilket
illustreras nedan. Eftersom kontantinsatsen &r en forutséttning for att bli beviljad ett 1an blir det
svarmotiverat att ta forlusten pa bostaden da man inte lingre kan kdpa ndgot i samma prisklass pé
grund av ett ldgre eget kapital.
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I vérsta fall kan en géldenér forlora hela sin kontantinsats och dessutom ha en skuld kvar efter att
bostaden ér sdld om virdeminskningen ér hogre dn 15 %. Detta 6deldgger géldenérens ekonomi for en
lang tid framdver da individen forst behdver betala av skulden som kvarstér och dérefter spara ihop till
en ny kontantinsats. En viktig faktor i alla investeringar som é&r viktig att poéngtera ar att inget kapital
har gétt forlorat innan investeringen &r avyttrad.

Tabell 1. Véardeutveckling pa bostadsrétten i forhallande till forlust pa det egna kapitalet.

Indata Belopp
Bostadsrittens pris 3 400 000
Kontantinsats (15 %) 510 000
Lénebelopp (kr) 2 890 000
Virdeutveckling (-5 %) -170 000
Virdeutveckling (-10 %) -340 000
Virdeutveckling (-15 %) -510 000

3.4.6 FINANSINSPEKTIONENS BOLANERAPPORT

Finansinspektionens huvudsakliga uppdrag &r att bidra till ett stabilt finansiellt system. Det innefattar
tre omraden vilka dr fungerande marknader, motverka obalanser samt erbjuda ett hogt
konsumentskydd (Finansinspektionen, 2022a). Dérav kan en slutsats dras att det dr av dessa
anledningar Finansinspektionen reglerar bolanemarknaden.

I definitionerna i det inledande avsnittet av examensarbetet har begreppen skuldkvot och
belaningsgrad tagits upp. Eftersom skuldkvoten och belédningsgraden dr matt pa beldning i forhéllande
till bostadens marknadsvérde samt géldendrens bruttoinkomst blir det &ven ett matt pa rantekanslighet.

I Finansinspektionens senaste bolanerapport anges att hushallen numer ar mer kénsliga for
fordndringar pa boldnemarknaden vilket frimst kopplas till en potentiell rintedkning. Om en géldenir
har en hog skuldkvot har personen ett ldgre utrymme att técka bolanekostnaderna vid en potentiell
rantehdjning. Detta pd grund av att l4nets storlek &r vésentligt mycket hogre én gildendrens inkomst
vilket kan innebéra en avsaknad av ekonomiska medel vid en markant rédntehdjning.

Rapporten belyser att marknadsvérdet pa bostédder som individer har lanat till under 2021 har 6kat med
18 % fram tills rapportens utgivning. Vidare har dven fler nya bolanetagare ett storre 14n i forhallande
till sin inkomst vilket medfor en 6kad rantekdnslighet for dessa bolanetagare. Resultatet av 6kade
rantenivéer kan kvantifieras med hjdlp av stressrintekalkyler.

Om en kalkylrdnta pa 7 % implementeras i dagsldget skulle 11 % av de nya bolanetagarna belastas
med ett underskott. Under 2020 var motsvarande siffra 8 % och en bidragande faktor till detta ar att
bankerna anvént en lagre kalkylrénta &n 7 %. De géldenérer som har tagit ett bolén baserat pa en ldgre
kalkylrénta &n 7 % far darfor ett méanatligt ekonomiskt underskott om rantorna skulle stiga till dagens
kalkylrdntenivaer. Detta bevisas av att andelen gildenérer som skulle fa ett underskott vid en rénta pa
5 % inte dkade. Slutligen anger rapporten att de som far storst problem vid ett 6kat rénteldge ar de
géldendrer som har en skuldkvot som 6verstiger 4,5 ganger bruttoinkomsten. Totalt skulle en tredjedel
av den kategorin erhalla ett underskott i sin méanatliga ekonomi vid en rianta pa 7 %.

Finansinspektionen menar att det uppstér en risk nir svenska hushéll har en hég skuldséttningsgrad.
Detta i kombination med stigande réntor kan leda till att folk far underskott i ekonomin och tvingas
sélja sina bostider. I virsta fall leder tvangsforséljningar till fallande bostadspriser da utbudet
overstiger efterfrdgan. Eftersom Finansinspektionens priméira syfte ir att skydda konsumenterna
reglerar de hur affarsbankerna far lana ut pengar till konsumenter. Detta for att motverka en situation
dér hushall far ett ekonomiskt underskott till f6ljd av stigande bolénerdntor och 6kade manatliga
bolénekostnader.
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3.5 HUVUDSAKLIGA EKONOMISKA INTRADESBARRIARER

1 f6ljande avsnitt kommer de huvudsakliga ekonomiska intrddesbarridrerna for unga vuxna som avser
att forvirva sin forsta bostadsrdtt i Goteborgs kommun att belysas.

3.5.1 KREDITRISKBEDOMNING
En kreditgivare som lanar ut pengar till en géldenir gor som en regel rigordsa bakgrundskontroller av
den potentiella lantagarens privatekonomi (Avery et al., 1996).

Forfarandet kallas for kreditriskbedomning och syftar till att beddma och hantera den ekonomiska
osédkerhet som &r forenlig med kreditgivning till en potentiell gdldenér (Crook et al., 2007). Bankerna
anvénder avancerade riskbedomningsmetoder for att kategorisera individer baserat pa deras forvéntade
forméga att aterbetala lanet. For bankerna &r det av stor vikt att kreditbeddmningen sker med stor
precision eftersom det dr avgorande for vinsten vid beviljat lan. Bedomningen sker &dven for att
minimera utebliven vinst vid nekat 1an till en gdldenir som egentligen hade haft formaga att betala av
skulden (Sirohi & Chauhan, 2015).

Vid kreditbedomning anvénds en rad olika parametrar, déribland skuldkvot for aktuellt 1an (Sirohi &
Chauhan, 2015). Aven andra former av skulder som exempelvis kreditkort undersdks noggrant for att
sékerstélla att gdldendren har den ekonomiska kapacitet som kravs for att kunna betala l4net i fraga.
Vidare bedoms dven antalet verksamma ar vid samma arbetsgivare vara en bra faktor att undersoka
vid kreditprovning for att bedoma om den aktuella inkomsten kan forvéntas bibehéllas framover. De
kontroller som genomfors vid en kreditprovning verkar i regel negativt mot unga vuxna. Detta
eftersom de sdllan har sirskilt hdga inkomster eller haft mojlighet att vara anstéllda hos en
arbetsgivare under en ldngre period.

Om banken beddmer att risken for att 1ana ut pengar till en specifik individ &r for hog kommer lanet att
nekas (Sirohi & Chauhan, 2015). De som befinner sig inom ramarna for bankernas risktagande kan
beviljas ett lan, dock med lanevillkor som speglar individens beddmda riskniva. Bankerna vill som
regel tjana mer pengar pa en hogriskgéldendr varfor dessa ofta betalar hogre rinta pé det ldnade
beloppet.

3.5.2 KONTANTINSATS & BOLANETAK

Kontantinsatsen dr den del av kdpeskillingen som betalas med egna likvida medel vid kép av bostad
(Nordea, 2022). Ar 2010 inforde finansinspektionen regleringar i form av ett bolanetak som innebér
att den som @mnar att kdpa en bostad inte kan beviljas ett laneldfte som Sverstiger 85 % bostadens
marknadsvarde. Resterande del av lanet maste darfor betalas kontant (Finansinspektionen, 2010).
Innan bolanetaket infordes fanns mojligheten att dela upp bolénet i bottenlan och topplan. Detta
innebar att den som inte hade de ekonomiska resurserna att kontant betala 15 % av bostadens virde
kunde lana ytterligare belopp, emellertid till ndgot hogre rénta. Bankernas interna riskbendgenhet
styrde tidigare mojligheten att beviljas ett bolan. Da finansinspektionen numera reglerar den maximala
risken bankerna far lov att ta har mdjligheterna till en individuell beddmning reducerats.

Baserat pa 6ver 10 000 forsédljningar under ar 2021 var den genomsnittliga kopeskillingen for en
bostadsritt i Goteborgs kommun omkring 3 400 000 SEK (Svensk Méklarstatistik, 2022). Bolanetaket
om 85 % medfor sédlunda att en kontantinsats om 510 000 SEK krévs for att beviljas ett lanelofte for
kop av kommunens genomsnittliga ldgenhet sett till kopeskilling.

Unga vuxna har inte varit verksamma pa arbetsmarknaden under en ldngre period vilket medfor att
denna grupp i regel inte &r sdrskilt kapitalstarka. Bristen pa storre ekonomiska resurser medfor diarav
svarigheter for unga vuxna att forvérva en bostad pé egen hand trots en genomsnittlig fast inkomst. De
unga vuxna med fordldrar som har mgjlighet att bistd med ekonomiska medel dger i storre
utstriickning sitt eget boende (Ost, 2012). Den som ensam har for avsikt att forvirva ett boende har en
hog troskel att 6verkomma.
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3.5.3 HUR BOSTADSRATTSPRISER SKILJER SIG | GOTEBORGS KOMMUN

Priset pa bostadsrétter varierar beroende pa storlek samt vilket geografiskt omréde lagenheten ér
placerad i (Bjellerup & Majtorp, 2019). Lagenheterna som har salts sedan 2006 har dven blivit mindre
och i riket dr den genomsnittliga enrummaren 33 kvadratmeter och tvairummaren 53 kvadratmeter.
Riksgildens rapport anger dven att bostadsrétter i storstadsregioner som exempelvis Stockholm,
Goteborg och Malmo tenderar att vara mindre i storleken.

Ett antagande ar att bostadspriserna dven varierar inom ett visst geografiskt omrade, i detta fall
Goteborgs kommun. Tabellen nedan visar att kvadratmeterpriset for en bostadsréitt i Angered-Bergsjon
endast dr 33,5 % av priset i centrala Goteborg (Svensk Maklarstatistik, 2022). Detta bekréftar teorin att
dven i Goteborgs kommun varierar bostadsréttspriserna med geografisk placering och storlek.

Tabell 2. Genomsnittliga bostadsréttspriser och prisutveckling senaste tre manaderna i Géteborgs kommun beroende pa
geografiskt omrade samt storlek (Svensk Méklarstatistik, 2022).

Omraden Storlek (kvm) Kr/kvm Maedelpris kr Prisutveckling (%)

Goteborg 63,1 54285 3426 000 3,6
Centrala Goteborg 64,1 70 796 4 537 000 3,7
Angered-Bergsjon 77,2 23 696 1 830 000 -3,7
Askim-Frélunda-Hogsbo 65,0 47962 3116 000 1,1
Centrum 65,8 68448 4 507 000 0,5
Kortedala-Nylose 58,6 44316 2599 000 4,5
Lundby 62,7 51330 3218000 5,3
Majorna-Linné 61,7 69545 4288 000 6,3
Norra Hisingen 69,4 32 310 2 241 000 4,7
Torslanda-Bjorlanda 69,7 49 736 3465 000 4,8
Vastra Goteborg 65,1 41 247 2 685 000 2,4
Orgryte-Harlanda 58,7 58227 3419000 4,4

3.5.4 AMORTERINGSKRAV

Amorteringskravet ér en reglering som anger hur mycket géldenéren ska amortera pa sitt bostadslan
(Finansinspektionen, 2022b). Reglerna infordes av finansinspektionen den forsta juni 2016 med syftet
att begrinsa svenska hushalls skuldsdttningsgrad samt att bromsa in de skenande bostadspriserna som
uppstatt till foljd av de historiskt 1dga rantorna. Samtliga banker som verkar pa den svenska
boldnemarknaden &r skyldiga att folja dessa regleringar och kan dven besluta om ytterligare krav
utover Finansinspektionens minimikrav.

Om en gildenér har en belaningsgrad mellan 70 — 85 % ska 2 % amorteras arligen till dess att
beléningsgraden understiger 70 %. Dérefter amorteras 1 % &rligen till dess att belaningsgraden
understiger 50 %. Detta innebér att en géldenér som har en beldningsgrad som understiger 50 % inte
faller inom ramen for amorteringskravet.

I mars 2018 infordes ytterligare en skédrpning av amorteringskravet som reglerar storleken pa
amortering i forhallande till bruttoinkomsten (Finansinspektionen, 2022b). Kravet pa skérpt
amortering innebdr att ytterligare en procent ska amorteras i det fall lanebeloppet 6verstiger 4,5 ganger
bruttodrsinkomsten. I praktiken innebér det att &ven om lanet understiger 50 % av bostadens pris kan
géldendren bli skyldig att amortera 1 % arligen, detta pa grund av en for lag arsinkomst. Den som
behover lana mer pengar straffas salunda med ett totalt amorteringskrav om 3 %.
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Figur 8. Svenska hushalls beldningsgrader och skuldkvoter med tillhdrande amorteringskrav. (Finansinspektionen, 2022b)

3.5.5 KVAR ATT LEVA PA KALKYL, INKOMSTKRAV OCH STRESSRANTA

Hur mycket en géldenér fér lov att 1&na beror alltsé pa dennes aterbetalningsformaga vilket bankerna
noggrant analyserar vid en kreditriskbedomning. Bankerna utvirderar en potentiell gildenirs ekonomi
och aterbetalningsféormaga genom en sa kallad kvar att leva pa kalkyl, forkortat KALP
(Finansinspektionen, 2021). Kalkylen ligger till grund for bankernas riskhantering. Utdver
riskhantering for banken garanterar kalkylen dven en viss sékerhet for gidldendren genom att tillgodose
att den manatliga kostnaden inte blir hogre dn vad denne forvéntas klara av.

Bankerna kontrollerar aterbetalningsformégan genom att subtrahera uppskattade utgifter fran
individens nettoinkomst. Till dessa utgifter hor bland annat lane- och driftkostnader f6r bostaden samt
ett schablonbelopp for levnadskostnader. Schablonbeloppet i fraiga bedoms inte pé individniva
(Svensson, 2020). Detta trots att olika individer prioriterar ekonomin olika och kan vara beredda att
gora vardagliga uppoffringar och prioritera ett dyrare boende. Bankernas schablonbelopp varierade
under 2020 mellan 6000 och 10 200 SEK per ménad (Finansinspektionen, 2021). Finansinspektionens
egna schablonbelopp dr 9900 SEK per ménad vilket dr ndgot hogre dn genomsnittet for landets
affarsbanker.

Genom KALP-kalkylen stresstestas gdldenédren dessutom med en kalkylrédnta som ar avsevirt mycket
hogre én den aktuella boléneréntan. Syftet dr att ytterligare ekonomiskt utrymme ska finnas att tillga
vid en eventuellt fordndrad levnadssituation. Under 2020 var bankernas genomsnittliga kalkylrdnta
omkring 6 %, en rdnta som dverstiger den aktuella l&nerdntan med cirka 4 procentenheter. Efter att
samtliga forvantade utgifter ar subtraherade fran géldenirens nettolon ska schablonbeloppet finnas
tillgéingligt att leva pa. Om de resterande ekonomiska medlen understiger bankens minimibelopp
beviljas gildendren mycket séllan ett bolén. Viktigt att beakta &r att bol&neréntan ar avdragsgill for
gildendren. Rianteavdragets beskrivs enklast som ett skatteavdrag for rintekostnader viket sdnker den
ménatliga kostnaden for lanet (Almenberg & Andersson, 2020). Réntebidragets utformning innebér att
gildenéren kan gora avdrag for 30 % av rantekostnaderna upp till 100 000 SEK éarligen.
Réntekostnader som dverstiger 100 000 SEK &r avdragilla med 21 %.
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Kalkylrdntan &r ett sitt for bankerna att sékra framtida aterbetalning samtidigt som den fungerar som
ett skyddsnit for gdldendren om inkomsten skulle utebli eller i det fall rinteldget drastiskt skulle
forandras. Foljden blir emellertid ocksa hoga inkomstkrav for den som onskar uppta ett bolan. For den
genomsnittliga referenslédgenheten i Goteborg skulle det till exempel behdvas en bruttoinkomst om
drygt 45 000 SEK {0r att erhélla ett lanelofte. Denna kalkyl visas i tabell 3 under kapitel 5.

3.5.6 SAMMANFATTNING

Den som avser att kopa sin forsta bostad i ndgon av Sveriges storstadsregioner moéts idag av flera
forsvarande barridrer, i synnerhet drabbar dessa barriédrer landets unga vuxna.

Barridrerna i frAga &r mer eller mindre direkt kopplade till individens inkomst. D4 unga vuxna som
regel inte varit aktiva pa arbetsmarknaden under en sérskilt lang period, matchar deras inkomst inte
okningen av bostadspriserna som skett under de senaste decennierna.

Finansinspektionens krav om 15 % kontantinsats medfor ett initialt hinder som ménga unga vuxna har
svart att overkomma. Kontantinsatsen ar dock en barridr som pa sikt 4r mojlig att Gverkomma med ett
konsekvent sparande. Det samma géller dock ej for stressréntan och amorteringskravet som alltid
kommer att paverka de manatliga kostnaderna. Amorteringskravet dkar i takt med bel&dningsgraden
vilket medfor att den som maste 14na till stérre andel av bostaden ocksd maste amortera av lanet
snabbare. | kombination med stressrantan provas gildendren for en situation diar omkring 10 % av det
lanade beloppet ska kunna betalas &rligen vilket blir kdnnbart i bolanekalkylen.

I ett fiktivt scenario dir bolanetaket skulle hojas, blir vid forsta anblick resultatet att det initiala kravet
om kontantinsats kan uppnas enklare. Effekterna av en ldgre initial kontant betalning medfor dock att
det lanade beloppet blir hogre och ddrmed direkt paverkar effekterna av stressrantan och
amorteringskravet vilket forsdmrar forutsittningarna for unga vuxna att klara den férhdjda manatliga
kostnaden.
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4. ATGARDER FOR ATT REDUCERA INTRADERSBARRIARER

1 foljande avsnitt presenteras potentiella dtgdrder som har till syfte att reducera tréskeln for forvirv
av bostad.

4.1 SVENSKA FORSLAG TILL ATGARDER

Ett forslag till inforande av startlén till forstagangskopare i Sverige har nyligen lagts fram av
utredningen om Forslag for att underlitta for forstagdngskopare pa bostadsmarknaden (Startlén till
forstagangskopare av bostad) (SOU 2022:12). I betdnkandet presenteras flertalet insatser som 1
dagsléget tillimpas i andra ldnder med syfte att sédnka troskeln till den 4gda bostadsmarknaden for
unga vuxna, dédribland Finlands réntestddda bosparpremielan.

Utredningen bekréftar utmaningarna som dagens unga vuxna moter vid intrdde pa den dgda
bostadsmarknaden. Det konstateras ocksé att manga ldnder i Sveriges ndromrade tillimpar ndgon form
av insats riktat mot unga vuxna for att reducera troskeln for denna malgrupp. Darmed belyser
utredningen att det ir befogat att infora littnader for forstagdngskopare, dven i Sverige. Atgirder som
till exempel Finlands BSP-lanesystem kartldggs under avsnittet “erfarenheter av atgérder for
forstagdngskopare”. Utredningen ndmner att ett bolanesystem med rintestdd hade sankt rénterisken for
bolanetagare och ddrmed hade affarsbanken kunnat ge ut ett bolan baserat pa en lagre kalkylrinta.
Detta &r dock endast ndgot som belyses ytligt och mynnade inte ut som ett forslag i slutet av
utredningen. Slutligen har 6versikten 6ver Finlands BSP-14n bidragit till en djupare forstaelse for
systemet och pa vilka sétt det ar fordelaktigt vilket dr information som anvidnds genomgéende i
examensarbetet.

Utredningen identifierar kreditprovningen och bolanetaket som de priméra barridrerna for unga vuxna
att verkomma. Detta géller i synnerhet i landets storstadsregioner dér priserna dr hdga och en
kontantinsats om 15 % uppgar till relativt stora summor. Sérskilt svér dr situationen for unga vuxna
som inte kan forvéntas ha tillgéng till stora mingder sparat kapital. Utredningens forslag dr darfor
utformat for att reducera den troskel som kontantinsatsen ger upphov till.

Ett statligt startldn, administrerat av de privata bankerna ska mdojliggora en belaningsgrad om upp till
95 % av bostadens vérde vilket &mnar forbéttra situationen for de 1&ntagare som upplever svérigheter
att spara erforderligt belopp enligt dagens kreditrestriktioner. Det statliga lanet dr begrénsat till det
lagsta av 10 % av bostadens vérde eller 250 000 SEK. Detta innebdr i praktiken att den dyraste bostad
som en ensam ung vuxen kan forvirva med maximalt utnyttjat startlan kostar 2 500 000 SEK. Som
foljd av det statliga stodet konstaterar utredningen att startlanet skulle reducera sparandetiden for unga
vuxna med 2/3.

Utredningen lamnar emellertid inga andra forslag pa atgérder som skulle kunna underlétta situationen
for unga vuxna som exempelvis ranteskillnadsersittning. Detta pa grund av ” utredningens
begrénsning i resurser och tid”. Det konstateras dock att sddana atgérder skulle vara till nytta for unga
vuxna som moter problematik vid kreditprovningen.

Eftersom forslaget till ett svenskt startlan de facto inte fordndrar hur KALP-kalkylen genomfors
kommer unga vuxna som avser att uppta ett bolén fortsatt omfattas av bankernas traditionella
kreditprovningar och finansinspektionens amorteringskrav. Foljderna av det statliga 1anet blir salunda
enbart en mojlighet till 6kad skuldséttning vilket i praktiken paverkar KALP-kalkylen negativt. Ett
storre lanat belopp okar de arliga kostnaderna for rdnta och amorteringar vilket vidare stéller hogre
krav pa manadsinkomst. I praktiken resulterar den 6kade belaningsgraden i att kopeskillingen for
bostaden maste vara lagre for att gdldenédren ska godkdnnas av banken. Forslaget som utredningen
lamnar hade enbart hjélpt de som kdper bostéder i billigare orter och inte i landets storstadsregioner
som detta examensarbete utreder. I 6vrigt har ett fatal privata aktorer identifierat problemen som unga
vuxna méter vid intrdde pa bostadsmarknaden och vidtagit eller Iamnat forslag till tgarder for att
underlétta for mélgruppen i fraga.
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Riksbyggen har tidigare lagt fram ett forslag till ett statligt startlén for unga vuxna (Berg von Linde &
Lindgvist, 2019). Det kan konstateras att modellen som Riksbyggen tagit fram har manga likheter med
det betdnkande som Statens offentliga utredningar nu presenterat. Riksbyggens forslag bygger pa ett
statligt startlan om maximalt 10 % av bostadens vérde. Dartill limnas dven forslag pa reviderade krav
for amortering vilket skulle innebdra den som belanar sig till en skuldséttningsgrad 6ver 4,5 ganger
bruttoinkomsten inte skulle bestraffas med ytterligare 1 % amorteringskrav. Det maximala kravet pa
amortering skulle sdlunda vara 2 % vilket skulle underlétta da bankerna genomfor KALP-kalkylen.

Vidare har HSB lanserat konceptet ”Dela” vilket dr en insats som innebar att HSB, vid forvarv av
bostad koper halva bostadsritten (HSB, u.4.). Som f6ljd reduceras kopeskillingen med 50 % vilket
reducerar kraven for den unga vuxna. Vid kop av bostadsritt genom HSB-dela forbinder sig
géldenédren att, genom en manatlig avgift till HSB kdpa ut resterande andel av bostadsritten succesivt
under en 10-arsperiod och dérefter forfoga 6ver hela bostaden pa egen hand. Om bostadsritten 6nskas
sdljas innan géldenéren till fullo betalat sin skuld till HSB tar foretaget del av den potentiella
vérdeutvecklingen som skett under dgandeperioden. Nackdelen med ett privat system likt det HSB
erbjuder &r att koparen blir begrdnsad till HSB:s fastighetsbestand.

4.2 FINLANDS RANTESTODDA BOSPARPREMIELAN

Lagen om Bosparpremielan stiftades efter regeringsproposition. 273/1992 fran Finlands regering.
Lagen syftade huvudsakligen till att forbattra ungas vuxnas mojligheter att férvérva sin forsta
dgarbostad samt frimja det allmédnna bosparandet i landet.

Bosparpremielanet, forkortat BSP, riktar sig till landets unga vuxna som dnnu inte tagit steget in pa
bostadsmarknaden. For att kvalificera for l&net méste individen vara mellan 15 - 39 ar gammal och
inte tidigare dgt en bostad. Léanet riktar sig slunda till landets unga vuxna som bor kvar i
fordldrahemmet eller i annan upplatelseform, exempelvis en hyresbostad. Lanet &r endas tillgangligt
for kop av egnahemshus (smahus och radhus) eller aktieldgenheter. Det gér alltsd inte att kdpa en tomt
eller en finsk bostadsritt med ett BSP-lan.

4.2.1 SPARANDE OCH KONTANTINSATS

Individen som Onskar uppta ett BSP-1&n forbinder sig att, genom ett avtal med valfri bank spara 10 %
av bostadens virde (Miljoministeriet, 2021). Individen som tecknat ett avtal om BSP-sparande med
banken ska kvartalsvis spara ett belopp om 150-3 000 EUR under minst étta pa varandra foljande
kvartal. Sparbeloppet &r valfritt och kan variera mellan de olika inséttningarna. Ett storre 16pande
sparande resulterar i att kontantinsatsen uppnas tidigare. Banken garanterar en procents arlig
avkastning pa det sparade beloppet. D& sparmalet dr uppnatt och gidldendren har kopt sitt boende
betalar banken ytterligare 2 — 4 % avkastning pa det sparade beloppet. Bankerna utnyttjar
avkastningen som en konkurrensfordel gentemot varandra och erbjuder hdgre avkastning for att locka
lantagare (M. Friipyoli, personlig kommunikation, 9 mars 2022).

4.2.2 RANTA

BSP-lanet dr forenat med fordelaktiga lanerédntor. Under 2020 var den genomsnittliga réntan for
nytecknade BSP-lan strax over 0,5 % (M. Friipyoli, personlig kommunikation, 9 mars 2022). Vidare
finns sdkerhet for potentiella framtida rdntehdjningar med BSP-rintestodslén. Genom upptagande av
ett rantestodslan via en bank forbinder sig den finska staten att under de forsta 10 aren betala 70 % av
de rantekostnader som tillkommer om bolénerdntan dverstiger 3,8 %.
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Som tidigare ndmnt &r den genomsnittliga kalkylréntan for svenska bostadsldan omkring 6 %. Vid en
sédan réntehojning resulterar rantestodslanet i att den reella rantan for gidldenédren endast motsvarar
4,46 %. Detta eftersom 70 % av differensen mellan 6 och 3,8 procentenheter ticks av staten. Effekten
av rantestddslénet blir salunda att den som upptar ett bolén inte &r lika kénslig for en potentiell
ranteutveckling under en period. Eftersom lanet amorteras under perioden blir tryggheten dven storre
efter de 10 ar som staten forbundit sig att stodja gdldendren da beloppet som réntan ska betalas pa ér
betydligt lagre.

Vad giller kdp av bostad genom réntestddslan finns begriansningar i form av bostadens pris. For
Helsingfors, som pa manga plan &r jamforbar med Goteborg dr det maximala beloppet for
rantestddslan 215 000 EUR vilket i dagens omvandlingskurs (2022-06-08) motsvarar 2 250 000 SEK.
Om bostaden i frdga kostar mer 4n det maximala beloppet for rintestddslan kan géldendren beviljas ett
tillaggslan. Detta lan omfattas dock inte av statens réntestdd vilket innebér att en rdntedkning paverkar
géldendren likt ett traditionellt bolan.

4.2.3 AMORTERING

Som ytterligare stdd for den som 6nskar kdpa sin forsta bostad finns mojlighet till tvd amorteringsfria
ar med ett bostadspremielén. Att slippa amorteringskravet under en period efter det att bostaden har
forvirvats resulterar i att den ménatliga boendekostnaden blir ldgre. Under perioden ges géldenéren
sélunda mojlighet att ta del av potentiell 16neutveckling innan amorteringskravet trader i kraft. Efter
den amorteringsfria perioden forvintas gidldenéren dterbetala sitt lan pa 30 &r och dérefter vara helt
skuldfri (M. Friipy6li, personlig kommunikation, 9 mars 2022).

4.2.4 SLUTSATS

Det finska bosparpremielanet innehéller en serie ldttnader som dr tidnkta att reducera troskeln in pa den
dgda bostadsmarknaden for unga vuxna. De huvudsakliga faktorerna som forenklar tycks vara de
exceptionellt ldga lanerédntorna och réntestodspaketet. En sddan sékerhet medfor att unga vuxna kan
undgé den hoga kalkylrdntan som svenska banker tillimpar vid test av kreditvardighet for nya
lantagare. Aven det reducerade kontantinsatskravet tycks ha stor inverkan pa méjligheten att uppta ett
lan eftersom en mindre méingd sparat kapital krdvs, ndgot som avsevért underléttar for ungdomar som
inte varit aktiva pa arbetsmarknaden under en ldngre period.

20



5. RESULTAT

1 detta avsnitt presenteras resultatet av examensarbetets kvantitativa och kvalitativa ansats.

5.1 RESULTAT KVANTITATIV ANSATS

Kalkylerna som presenteras i avsnitt 5.2.4 och 5.2.5 redovisar vilken effekt Finlands BSP-ldnesystem
skulle ge i en svensk kontext. Berdkningarna ar baserade pa statistiska underlag fran Goteborgs
bostadsmarknad, 16nestatistik fran Goteborg samt finansinspektionens bolaneregleringar.

Vid bolan tillimpas i stort sett alltid rak amortering. Denna princip innebér att lanet amorteras med
samma belopp vid samtliga betalningstillfallen. Genom kontinuerlig amortering reduceras sélunda
rantebeloppet vartefter 1anet amorteras. I kalkylerna har endast 1anets initiala kostnader beaktats
eftersom bankerna inte beviljar bolan pa framtida lagre rantekostnader till f6ljd av amortering.
Eftersom kalkylerna avser att spegla lanets inledande skede vilket avgdr huruvida banken beviljar ett
bolan eller ej, beaktar kalkylerna inte heller omsténdigheten att BSP-lanets rantestddsgaranti upphor
att gélla d& 10 ar har passerat.

5.1.1 RISKRANTA

En riskréntekalkyl anvinds i kalkylerna for att beddma en potentiell géldenirs reseliens mot framtida
rantehdjningar. I Sverige tillimpar bankerna en genomsnittlig riskrdnta om 6 % for att sékerstélla att
géldendren har ekonomisk kapacitet att aterbetala lanet trots ett forhojt ranteldge. For den del av
kalkylen som avser att spegla Sveriges bolanesystem har darfor en riskrédnta om sex procent tillimpats.

De rantestodda BSP-14nen sikerstéller ett visst rantestdd fran staten. Géldenéren ar under en 10-
arsperiod beréttigad till stdd om boléneréntan dverstiger 3,8 %. Stodet innebér att staten tacker 70 %
av de okade rintekostnaderna som overstiger 3,8 %. I praktiken skulle en boléneridnta om 6 %
innebdra en reell ranta om 4,46 % for géldendren i det fall ett réntestott 1an tilldmpas.

5.1.2 BOSTADENS PRIS

Bostadens pris ér baserat pa forsdljningar av bostadsratter i Goteborgs kommun under perioden 1
januari 2021 till 31 december 2021. For att pé ett réttvist satt utvirdera mojligheten att l&na pengar for
kop av bostad jamfors salunda en fiktiv individ med en fiktiv bostadsritt i Goéteborgs kommun. Den
fiktiva individen ar mellan 20 och 39 ar gammal och har en genomsnittlig inkomst for invanare i
Goteborg i det aldersspannet. Under de senaste 12 ménaderna var det genomsnittliga forsiljningspriset
for bostadsritter 3 402 000 SEK och ett kvadratmeterpris omkring 54 000 SEK (Svensk
maklarstatistik, 2022). Eftersom den genomsnittliga storleken for ettor i Goteborgs kommun &r 33
kvadratmeter kommer en jamforelse dven att géras med denna. Om kvadratmeterpriset fortfarande ér
54 000 SEK betingar det en kopeskilling om 1 782 000 SEK.

5.1.3 AVGIFT/VEDERLAG

Avgift och vederlag ar det belopp som individen som regel betalar till ett bostadsaktiebolag eller en
bostadsrittsforening for att ticka respektive organisations 16pande utgifter. Beloppet 3100 SEK ér
baserat pa finansinspektionens schablonbelopp for den ménatliga avgiften i en bostadsritt.

5.1.4 MAXIMAL BOENDEKOSTNAD

Den maximalt tilldtna boendekostnaden har en stark anknytning till bankernas kalkyl av
riskexponering. Bankerna gor vid den sé kallade KALP-kalkylen en beddmning av levnadskostnader,
ett schablonbaserat belopp som ska finnas tillgéngligt att leva pé efter det att gédldenéren betalat sin
manatliga boendekostnad. Bankerna genomsnittliga schablonbelopp var enligt finansinspektionens
senaste bolanerapport 8 600 SEK (Finansinspektionen, 2022a).

21



Gaildendren maste besitta ett belopp om minst ovan nimnda summa efter det att samtliga
bolénerelaterade kostnader &r betalda. Det resulterar i att nettolonen subtraherat med schablonbeloppet
for levnadskostnader motsvarar den maximalt tilldtna boendekostnaden ur bankens perspektiv. Denna
maximala manatliga kostnad ligger till grund for kalkylerna nedan och hur mycket en individ
forvintas fa lana i de olika scenariona.

Maximal manatlig boendekostnad beroende av bruttolén

30000
25000
20000
15000
10000

5000

Maxiimal manatlig boendekostnad (SEK)

15 20 25 30 35 40 45 50 55
Bruttolon (KSEK)

Figur 9. Maximal tillaten boendekostnad i férhéllande till bruttoinkomst. (Finansinspektionen, 2022a,)

Diagrammet dr en visualisering av hur den maximalt tillditna manatliga boendekostnaden varierar
beroende av bruttolon. Inkomsten i de fiktiva kalkylerna uppgér till 32 075 SEK och dr baserad pa
data for forvarvsarbetande invanare i Goteborgs kommun mellan 20 — 39 ar (Goteborgs
stadsledningskontor, 2021). Statistiken fran Goteborgs stadsledningskontor tillhandahaller dock inte
statistik exakt for detta aldersspann och har darfor fatt kalkyleras pa egen hand. Detta har gjorts genom
antagandet att det totala antalet individer i aldrarna 30 - 44 &r &r jimnt fordelat 6ver respektive ar.
Genom detta antagande har invanare fran aldrarna 40 - 44 bortrdknats vid sammanstillning med
statistik for ovriga aldersgrupper. I de fiktiva bolanekalkylerna som aterfinns under avsnitt 5.2.4 och
5.2.5 har individer som inte har en forvarvsinkomst inte beaktats da banken kraver en aterkommande
forvéarvsinkomst hos personen som dnskar uppta ett bolan.

Anledningen till att 16nestatistiken for personer mellan 20 — 39 ar anvénds dr pa grund av att den
alderskategorin faller inom ramarna for examensarbetets syfte. Den tidigare anvinda definitionen for
en ung vuxen ar personer i aldrarna mellan 15 — 39 ar. P& grund av att I16nestatistiken i Goteborg
endast finns fran 20 ars alder skiftas den nedre barriéren i dldersspannet i 16nekalkylerna uppat till
motsvarande alder.

KALP-kalkylen medfor att den maximalt tillatna boendekostnaden ar 13 304 SEK manatligen for en
individ med bruttoinkomst om 32 075 SEK vilket motsvarar den genomsnittliga inkomsten for en
individ i aldrarna 20 - 39 &r vilken dr bosatt i Goteborgs kommun. Med utgangspunkt i att yngre
individer (20 - 24 &r) som regel besitter en ldgre manatlig bruttoinkomst om genomsnittligen 20 782
SEK &r den maximalt tillatna boendekostnaden for examensarbetets huvudsakliga malgrupp 5 592
SEK. I kalkylerna kommer bada inkomsterna att tillimpas for olika referensobjekt for att pavisa
mojligheterna att 1ana till en bostadsritt med varierande ekonomiska resurser.
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5.2 RESULTAT FRAN KALKYLER

Nedan redovisas resultatet av examensarbetets kvantitativa ansats. Samtliga kalkyler bygger pa
genomsnittliga belopp for olika ménatliga utgifter. Bruttolonen ar bestdmd enligt statistiska
centralbyrans redovisningar om genomsnittliga inkomster for olika aldersgrupper. Inkluderat i
boendekostnaden &r ridnta, samt amorteringskostnader, vilket for BSP-kalkylerna &r bestdmt till 3,3 %,
for Sverige varierar amorteringen mellan 2 - 3 % beroende av det l&nade beloppet for aktuell kalkyl.
Vad giller avgift/vederlag till férening anvénds en manatlig kostnad om 3100 SEK baserat pa
finansinspektionens genomsnittliga véirde. Slutligen har d&ven marginalskatten beaktats i det fall den
hypotetiska gidldenéren har en inkomst 6ver 42 000 SEK per ménad. Om sé &r fallet blir den del av
gildenérens inkomst som dverstiger 42 000 SEK per ménad beskattad med 50 %.

5.2.1 BOLANEKALKYL FOR EN GENOMSNITTLIG BOSTADSRATT | GOTEBORGS KOMMUN
Kalkylen redovisar méjligheten for en ung vuxen med Goteborgs genomsnittliga manadsinkomst for
dlderskategorin att forvirva en genomsnittlig bostadsrdtt i Goteborgs kommun sett till
forsdljningspris.

Med hjilp av kalkylen kan det f6ljaktligen konstateras att den genomsnittliga inkomsten om 32 075
SEK inte racker for att forvarva den genomsnittliga bostadsritten i Goteborgs kommun. For att ett 1an
skulle beviljats enligt kalkylen hade bruttoinkomsten behdvt uppga till 45 638 SEK vilket motsvarar
cirka 42 % 6ver malgruppens genomsnittliga inkomst. Referensobjektet i fraga ar betydligt stérre dn
vad en ung vuxen med avsikt att forvérva sitt forsta boende kan antas vara intresserad av. Kalkylen
belyser emellertid det faktum att den genomsnittliga inkomsten inte ér tillrécklig for att forvérva den
genomsnittliga bostadsritten i Goteborg. Detta bevisar problematiken géllande att I16neutvecklingen
inte har foljt prisutvecklingen pa bostadsritter. Situationen skapar i synnerhet ytterligare problematik
for unga vuxna som varken har fatt ta del av en Ioneutveckling eller haft mojlighet att spara under en
langre period.

Tabell 3. Exempel pa KALP-kalkyl for genomsnittlig 1agenhet i G6teborgs kommun. I kalkylen tillimpas skattetabell 34
vilket i motsvarar 31,71 % skatt upp till 42 000 SEK, darefter tillimpas marginalskatt. Kalkylen ar baserad pa en
lagenhetsstorlek om 63 kvadratmeter.

KALP-faktor Belopp
Bostadsrittens pris 3 402 000
Kontantinsats (15 %) 510300
Pris per kvadratmeter 54 000
Lénebelopp (kr) 2 891 700
Levnadskostnader, schablon (kr/ménad) 8600
Amortering (% per ar) 3
Stressréanta (%) 6
Ménatlig rintekostnad stresstest fore rinteavdrag 14 459
Manatlig rantekostnad stresstest efter rdnteavdrag 10 672
Manatlig amorteringskostnad 7229
Summa rinta och amortering per manad 17 901
Manadsavgift till férening 3100
Hushallsel per ménad 400
Reparation och underhéll i genomsnitt per manad 500
Summa ménatlig boendekostnad exKkl. rinta och amorteringar 4000
Total méanatlig boendekostnad som géldenéren ska kunna béra 30501
Nettoinkomstkrav (kr/mdnad) 30501

Justering for kommunalskatt 13318

Justering for marginalskatt 1819

Bruttoinkomstkrav (kr/mdnad) 45 638
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5.2.2 BOLANEKALKYL FOR EN GENOMSNITTLIG ETTA | GOTEBORGS KOMMUN

I avsnitt 3.5.3 belyses det att priserna i Goteborgs kommun varierar kraftigt beroende pa geografisk
placering samt storlek. Sett till storlek ar rikets genomsnittliga etta omkring 33 kvadratmeter stor.
Baserat pa genomsnittspriset i Géteborgs kommun skulle en ldgenhet av den storleken kosta drygt

1 800 000 SEK. Ensamstéende forstagangskopare tenderar som regel att forvarva mindre objekt varfor
en referenslédgenhet om 33 kvadratmeter tillimpas i foljande kalkyl.

For att kunna férvérva en bostadsrétt om 33 kvadratmeter i Goteborgs kommun krivs en manatlig
bruttoinkomst om 30 690 SEK. Eftersom skuldkvoten understiger 4,5 ganger den arliga
bruttoinkomsten tillimpas i tabellen nedan ett amorteringskrav om 2 % vilket reducerar gédldenérens
inkomstkrav vid KALP-berdkningen. Unga vuxna i aldrarna 20 — 24 ar, bosatta i Goteborgs kommun
har enligt G6teborgs stadsledningskontor (2021) en genomsnittlig bruttoinkomst om 20 782 SEK
vilket innebér att majoriteten av denna aldersgrupp sélunda inte har mojlighet att forvarva
bostadsritten i fraga. Baserat pa lonestatistiken kan det konstateras att de flesta som &r dldre &n 36 ar
har tagit del av 16neutvecklingen i sddan utstriackning att de har mojlighet att forvarva bostadsritten,
forutsatt att tillrédckligt kapital finns sparat for att ticka kontantinsatsen om 15 % vilket i nedan fall
uppgér till 267 300 SEK. Det &r sdlunda enbart unga vuxna i det 6vre spannet av definitionen som
statistiskt sett har mdojligheten att pa egen hand forvéarva den genomsnittliga ettan i GGteborgs
kommun.

Tabell 4. Exempel pa KALP-kalkyl for genomsnittlig etta om 33 kvadratmeter i Goteborgs kommun. I kalkylen tillimpas
skattetabell 34 vilket i detta fall motsvarar 31,71 %.

KALP-faktor Belopp
Bostadsrittens pris 1782 000
Kontantinsats (15 %) 267 300
Pris per kvadratmeter 54 000
Lénebelopp (kr) 1514 700
Levnadskostnader, schablon (kr/ménad) 8600
Amortering (% per ar) 2
Stressréanta (%) 6
Ménatlig rintekostnad stresstest fore rinteavdrag 7574
Manatlig rantekostnad stresstest efter rdnteavdrag 5301
Manatlig amorteringskostnad 2525
Summa rinta och amortering per manad 7 826
Manadsavgift till forening 3100
Hushallsel per manad 400
Reparation och underhéll i genomsnitt per manad 500
Summa ménatlig boendekostnad exKl. rinta och amorteringar 4000
Total méanatlig boendekostnad som géldenéren ska kunna béra 20 426
Nettoinkomstkrav (kr/mdnad) 20 426

Justering for kommunalskatt 9485

Bruttoinkomstkrav (kr/mdnad) 29911
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5.2.3 SVENSKT BOLAN JAMFORT MED RANTESTOTT BSP-LAN

1 avsnitten nedan illustreras mdnatliga boendekostnader med en rdnta som varierar mellan 0 och 10
% samtidigt som amorteringen dr konstant. lllustrationerna visar vilket boldnesystem som ger en
gdldendr den ldgsta manatliga boendekostnaden vid vissa givna réntenivder. Den tredje parametern
dar vilken den maximala mdnatliga boendekostnaden kan vara beroende pa vilken inkomst gdldendren
har. Om staplarna overstiger den barridrnivdan innebdr det sdlunda att gdldendren inte blir beviljad
ett lan utifran de givna forutsdttningarna.

5.2.4 GENOMSNITTLIG BOSTADSRATT | GOTEBORGS KOMMUN

Diagrammet nedan visar hur den ménatliga boendekostnaden varierar med olika réntenivaer. Den
genomsnittliga bostadsrétten i Goteborgs kommun kostade under &r 2021, 3 402 000 SEK vilket
diagrammet nedan motsvarar. Ur Figur. 10 kan det utldsas att baide BSP-kalkylen och Sveriges
befintliga ldnesystem med dagens rantenivaer om ca 2,69 % medfor en manatlig kostnad 6ver gransen
for den maximalt tillatna boendekostnaden om 16 052 SEK per méanad forutsatt en ung vuxens
genomsnittliga inkomst i Gteborg.

Vid simulering av stressrinta om 6 %, tillater varken Finlands réntestddda bolan eller Sveriges
befintliga l&nesystem att en ung vuxen med Goteborgs genomsnittliga inkomst for deras alder
forvéarvar den genomsnittliga bostadsritten i Goteborgs kommun. Det réntestodda l&net i Finland
innebdr att en rantedkning som Overstiger 3,8 % inte blir lika kdnnbar for gdldendren. Den reella
rdntan som upplevs vid ett stresstest om 6 % &r endast 4,46 %. Detta forklarar varfor BSP-kalkylen
blir ekonomiskt fordelaktig for gidldendren vid réntor som overstiger 7 %.

For samtliga riantenivéer som understiger 7 % dr de svenska kreditreglerna dock mer generdsa ur
géldenédrens perspektiv. Detta grundar sig huvudsakligen pa tre olika faktorer som samtliga reducerar
kostnaderna for ett bolén i Sverige. Inledningsvis medfor den lagre kontantinsatsen om 10 % att det
lanade beloppet utgor en storre del av kdpeskillingen vilket ger negativ inverkan pé rénte- och
amorteringsbetalningar. Det finska amorteringskravet ar dértill nagot striktare dn det i Sverige vilket
medfor ytterligare kostnader som inverkar negativt med avseende pd KALP. Avslutningsvis har
Finland under de senaste aren fasat ut sitt rantebidrag for bolan (M. Friipy6li, personlig
kommunikation, 6 maj 2022). Fran och med 2023 kommer réntan pé bolan inte vara avdragsgill varfor
det har exkluderats fran kalkylen i syfte att examensarbetet ska vara aktuellt under en lidngre period
framdver. Det svenska riantebidraget dr ddrmed en viktig faktor som reducerar den manatliga
kostnaden for svenska lantagare i jimforelse med en rak tillimpning av BSP.

Som tidigare konstaterats ar det finska BSP-lanet mer fordelaktigt for gdldendren da boléneridntan
nirmar sig 8 %. Det bor emellertid noteras att rantestodda bostadslan i Helsingfors ar begrinsade till
ett lanat belopp om 215 000 € vilket motsvarar ungefar 2 250 000 SEK per dagens véxelkurs. Trots att
lanet i praktiken inte tillater lan till den genomsnittliga bostadsrétten i Géteborgs kommun pévisar
kalkylen att metoden trots rantestdd inte racker for att uppné de svenska bankernas krav och KALP-
kalkylens begrénsningar.
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Manatlig boendekostnad beroende av ranteniva
(Bostadens pris: 3 402 000 SEK)
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Figur 10. Manatlig boendekostnad vid tillimpning av Sveriges och Finland bolédnesystem vid olika rantenivéer. De heldragna
linjerna symboliserar de maximalt tilldtna boendekostnaderna for inkomstnivaerna 32 075 SEK samt 20 782 SEK.
Diagrammet visar att man med Goteborgs genomsnittliga inkomst som ung vuxen kan béra den ekonomiska vikten av ett
bolan till bostadsrétten upp till en rdnta motsvarande omkring 3 %. Den genomsnittliga inkomsten for unga vuxna medger
inte bolén till bostadsrétten vid nagot rinteldge.

5.2.5 GENOMSNITTLIG ETTA OM 33 KVADRATMETER | GOTEBORGS KOMMUN
Diagrammet nedan visar hur den manatliga boendekostnaden varierar for olika réntenivaer med
Sveriges och Finlands bolanesystem. Referensobjektet &r en etta om 33 kvadratmeter med ett
uppskattat marknadsvarde om 1 782 000 SEK.

Genom Figur. 11 kan det utldsas att manadskostnaden for boendet i fraga i de flesta fall ar lagre vid
tillimpning av den svenska kalkylen. For denna nagot billigare referensbostad &r BSP-kalkylen mer
fordelaktig for gédldendren forst efter 10 % bolénerénta. Detta forklaras genom att det svenska
rantebidraget stagnerar da rintekostnaderna overstiger 100 000 SEK. Eftersom det 1dnade beloppet for
referenslagenheten om 33 kvadratmeter &r lagre blir resultatet som f6ljd att rantebidraget om 30 %
bibehélls upp till 6 % bolénerinta. Det finska BSP-lanet ger omvénd effekt och resulterar i lattnader ju
dyrare réntekostnaderna blir.

Genom kalkylen kan det konstateras att en ung vuxen med Goteborgs genomsnittliga inkomst i den
alderskategorin klarar bankernas stresstest vid 6 % bolanerénta och mer dértill enligt bade den finska
och den svenska modellen. Forst vid en bolanerénta som &verstiger 10 % ar det mer fordelaktigt for
individen att utnyttja BSP-lanet, dock med forutsittningen av en hdgre inkomst. Diagrammet pavisar
dven att en individ med den genomsnittliga inkomsten for mélgruppen 20 — 24 &r, inte besitter de
ekonomiska resurser som krivs for att forvirva den genomsnittliga ettan i Géteborgs kommun,
oberoende av berdkningsmodell. Som pévisat i Tabell 4 krdvs en bruttoinkomst om lagst 29 911 SEK
for att beviljas ett 14n till bostadsrétten 1 fraga.
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Manatlig boendekostnad beroende av ranteniva
(Bostadens pris: 1 782 000)
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Figur 11. Manatlig boendekostnad vid tillimpning av Sveriges och Finland boldnesystem vid olika
rantenivaer. De heldragna linjerna symboliserar de maximalt tillitna boendekostnaderna for
inkomstnivaerna 32 075 SEK samt 20 782 SEK. Diagrammet illustrerar boendekostnad med 2 %
amortering eftersom det 1anade beloppet med inkomst 32 075 SEK inte 6verstiger en skuldkvot 6ver 4,5.

5.3. RESULTAT FRAN INTERVJUERNA

1 foljande avsnitt presenteras resultatet fran examensarbetets kvalitativa ansats bestdende av
semistrukturerade intervjuer. Svaren dr kategoriserade efter respektive fraga som stdllts till
respondenterna vilka dterfinns i bilaga 1.

5.3.1 INTRADESBARRIARER

For att skapa en generell uppfattning om vilka intrddesbarriérer respektive respondent anser vara
svérast for unga vuxna att overkomma, stélldes inledningsvis fragan, vilka tre huvudsakliga
intrddesbarridrer dr enligt din bedémning svdrast for unga vuxna att 6verkomma vid kop av
bostadsrdtt och varfor? Respondenten blev ocksd ombedd att rangordna de identifierade barridrerna i
inbordes ordning.

Flera av respondenterna identifierar kravet pa kontantinsats som en stor barridr att Gverkomma.
Eftersom unga vuxna som regel har studerat under stora delar av livet har malgruppen inte haft
mojlighet att spara till erforderligt belopp. Yngve Karlsson, fastighetsutvecklare pa Development
Partner menar att bostadsrittsforeningarnas stravan efter 14ga manadsavgifter driver upp
kopeskillingen pa bostaden i fraga, ndgot som i sin tur ger inverkan pa beloppet som maste erlaggas i
form av en kontantinsats. Karlsson patalar dven att dagens bostadsspekulanter endast ser till den totala
manadskostnaden och inte kdpeskillingen, nadgot som kan straffa sig vid framtida rdnteh6jningar i
form av en 6kad manatlig rantekostnad. Ett hdgre bostadspris och ddrmed en hogre kontantinsats som
behover erldggas dr ndgot som skapar stora svarigheter for unga vuxna vid intride pé
bostadsmarknaden.

27



Forutom att Alexander Gustafsson, investeringscoach pa Nordnet Bank delar Karlssons uppfattning, ér
han av asikten att trogrorligheten pa marknaden paverkar prisbilden. Eftersom efterfrdgan ar hog drivs
priserna upp nér byggtakten inte okar tillrdckligt for att moéta den nuvarande efterfragan. Patrik
Hostmad, representant for demokraterna i fastighetsndmnden 1 Goteborgs stad dr av uppfattningen att
den l&ngsamma och of6rutsidgbara planprocessen ér en ytterligare bidragande faktor till trégheten pa
utbudssidan av bostadsmarknaden. Hostmad menar att langa ledtider frén idé till fardigstillande
tillsammans med hoga produktionskostnader gor det svart att bygga i den takt och till det pris som
behovs for att kunna mota efterfradgan. Gustafsson har dock ett unikt synsétt géllande varfor
trogrorligheten uppstar, ndmligen att folk inte flyttar pd grund av ekonomiska skéil. Mer specifikt &r
det frimsta ekonomiska skélet att bostadsrattsinnehavare sitter med hoga orealiserade vinster och inte
vill sélja pa grund av den kapitalskatt som uppstar vid en forséljning. Slutligen bekréftas dven
trogrorligheten av Karlsson som menar att det inte finns nadgon anledning for folk att flytta fran billiga
dldre hyresritter till nya dyrare hyresritter. Resultatet blir i sin tur att de som ska intrdda
bostadsmarknaden fér soka sig till dyra hyresritter vilket 6kar efterfragan pa bostadsritter da de ofta &r
billigare.

Aven Arturo Arques, Swedbank och sparbankernas privatekonom menar att kontantinsatsen ir svar att
overkomma. Han forklarar ocksa att det inte finns nagot riktigt incitament fran nagot hall att 6ka
byggtakten och ddrmed 6ka utbudet. Forklaringen till detta &r att manga parter tjinar pengar pa att
priserna ar hoga, detta géller dels de foretag som bygger, dels att bankerna tjanar pengar pa
rantekostnader som f6ljd av dyra bostader.

Vidare ar kreditrestriktionerna nadgot som gor det svart for unga vuxna att forvérva sin forsta bostad.
Huvudsakligen identifieras det hdga amorteringskravet som en troskel eftersom det medfor krav pa
ménatlig inkomst. Karlsson tycker att det 4r intressant att amorteringskravet &r hogst for den som
tvingas beléna sig till en hog skuldkvot. Om systemet i stillet var utformat sa att amorteringskravet
initialt var 1agt och sedan trappades upp i takt med géldendrens 16ne6kning hade fler troligtvis haft
mdjlighet att 1ana pengar till en bostad utan stod fran tredje part.

5.3.2 ATGARDER

For att utvirdera vad respondenterna sjédlva anser &r bra tillvigagangssitt for att reducera de
identifierade barridrerna stilldes fragan vilka dtgdrder hade kunnat reducera de identifierade
intrdadesbarridrerna och vilken dtgdrd tror du hade gett storst effekt for gildendiren?

Gustafsson som identifierade kontantinsatsen som huvudsaklig barridr menar att en losning &r att
uppmuntra unga vuxna till att spara. Han foreslar att viss utbildning om sparande borde finnas i
skolan. Sparande borde éven vara forenat med 14g skatt for att skapa incitament att spara.
Sammantaget &r detta ndgot som forhoppningsvis hade kunnat reducera kontantinsatsens
intradesbarridr for framtida bostadskopare.

“Jag dr av skolan att man pa ett eller annat sdtt behéver uppmuntra till sparande, gdrna i sd tidig
dlder som maojligt och som ger ndgon form av avkastning som okar pd det egna kapitalet”.

Flera av respondenterna menar att bostéder historiskt har varit goda investeringar som okat i véirde
over tid. Eftersom det anses vara en séker investering bor vissa littnader for unga vuxna kunna inforas.

Arques menar att det finns sévél langsiktiga som kortsiktiga dtgirder. Han menar att den i sérklass
bista 16sningen hade varit att bygga mer under en langre period. Det dr dock forenat med viss
svarighet eftersom aktorer fortsatt vill generera vinst. Ett 6kat utbud pa marknaden skulle balansera
prismekanismen och reducera den drastiska viardeutvecklingen, detta dr dock nagot som tar tid pa
grund av de tidigare ndmnda trogrorliga processerna. Kortsiktigt foreslar Arques ett siankt krav pé
kontantinsats och okat rantebidrag till 70 % for unga vuxna och forstagdngskopare. Dartill foreslér han
ett statligt startlan likt CSN med fordelaktiga rantor for unga vuxna. Arques ar dock noga med att
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poéngtera att det inte finns ndgot som séger att alla ska kunna éga en bostad. Det dr en ekonomisk risk
och for att kunna ta ett lan maste en trygg grundlidggande ekonomi finnas.

Aven Karlsson ir inne p4 att siinka kontantinsatsen men da i form av att bostadsrittsforeningarna ska
st for en storre del av lanen och dédrmed den finansiella risken. Vid en implementering av denna
16sning far bostadsrittsinnehavaren en ldgre manatlig bolanekostnad men en hogre avgift till
foreningen. Bostadsrattsinnehavaren behover erldgga en lagre kontantinsats pa grund av att lanet ar
mindre och blir &ven mindre rantekéinslig.

Hoéstmad talar om alternativa boendeformer med fordelaktiga villkor i form av en stiftelse for
ungdomsbostider. Tanken &r att unga vuxna ska kunna bo i kommunala fastigheter som har anpassats
for unga vuxna som inte lingre anvinds, samtidigt som de sparar ihop till en kontantinsats. Viktigt att
poédngtera enligt Hostmad &r att detta inte l6ser grundproblemet med hoga intrddesbarridrer utan endast
bostadsbristsproblemet.

5.3.3 FINLAND

Efter att respondenterna sjélva fatt lamna forslag pé atgarder som hade kunnat reducera barridrerna for
unga vuxna introducerades de till Finlands rdntestddda bolan. Dérefter blev respondenterna ombedda
att resonera kring huruvida systemet adresserar de identifierade barridrerna samt vilka negativa
konsekvenser det kan medfora for olika parter.

Gustafsson som tidigare belyst vikten av ett sparande tror att systemet troligtvis hjilper eftersom den
framtida BSP-lantagaren har ett dedikerat sparkonto med ett upplédgg som ger avkastning. Detta bor i
sin tur uppmuntra bospararen att fullfélja programmet och senare uppna kontantinsatsen. Déremot
patalar Gustafsson att ett 1anelofte i1 fortid kan skapa forvéntningar pad marknaden och driva en
prisuppgéng. Slutligen lyfter han ett varningens finger och patalar att det inte &r en ménsklig réttighet
att dga en bostad och man ska inte géra det om man inte kan béra den ekonomiska bordan det medfor.
Hostmad delar Gustafssons uppfattning och menar att BSP-systemet ar intressant da det skapar ett
incitament for att spara, just for att uppna ett lanelofte i ett senare skede.

Vidare ndmner Gustafsson att det uppstar problem nér samtliga géldenidrer forvantar sig stod fran
staten vid ett fordndrat ranteldge. Hostmad belyser darefter att konsekvensen av ett statligt
subventionerat lan dr att bolénetagare blir mer riskbenédgna én vad de annars hade varit. Detta pa grund
av att ndgon annan har atagit sig att técka stora rantehdjningar vilket gor att de inte blir paverkade i
lika stor utstrackning. Avslutningsvis sidger Gustafsson att det foreligger en risk i systemet om endast
en grupp i samhéllet far statliga bidrag samtidigt som resterande far klara sig pa egen hand vid ett
foréndrat rinteldge. Diaremot borde inte statskassan komma att paverkas i allt for stor utstridckning
eftersom subventionerna inte kan dverstiga en viss niva.

Sammanfattningsvis patalar Karlsson att han anser att Finland har tagit ett mer samlat grepp over
situationen dn vad Sverige gjort. Aven ndr han ser till de senaste tvé decenniernas rénteutveckling kan
han inte begripa varfor den svenska stressrintan ar s hog.

5.3.4 STARTLAN | SVERIGE

I borjan av april 2022 presenterades utredningen (SOU 2022:12) om startlan skulle kunna hjélpa unga
vuxna 0verkomma intrddesbarridrerna till marknaden for bostadsritter. Dérefter stélldes fragan om
lanestrukturens uppbyggnad i nagon madn kan bidra till att underldtta for unga vuxna vid kop av
bostadsrditt.
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Ett genomgéende tema i Gustafssons intervjusvar ér att sparande ar vésentligt for att ett bostadslén ska
kunna erhallas. Hostmad ar &ven inne pa samma spér och talar om att den finska modellen premierar
ansvarstagande samtidigt som det svenska forslaget inte forser gdldeniren med skyldigheter.
Gustafsson menar dven pa att startlainet kommer att gynna kreditgivningen men pa bekostnad av en
hogre skuldsittning. Arques fokuserar dven pa att en dkad kreditgivning kommer pé bekostnad av en
hogre belaningsgrad som i sin tur ger upphov till en 6kad rantekidnslighet. Han menar alltsa att den
privata finansiella risken inte tas i tillrdckligt beaktande i utredningen om startlan fér unga vuxna. Han
nédmner ocksa att lanet inte gynnar individer med laga inkomster eftersom en hogre beldningsgrad
stéller ytterligare krav pd inkomst vid upptagande av ett bolén. Slutligen belyser Arques att &ven med
hjélp av denna 16sning foreligger det en betydande risk for en ytterligare prisokning. For att inte 6ka
sin riantekénslighet som Arques belyser som en betydande risk med startldnet, menar Gustafsson att
det finska systemet ar bittre da andelen eget kapital dr hogre. Avslutningsvis bidrar den hdgre andelen
eget kapital, det vill sdga en lagre belaningsgrad, till en ldgre rdntekanslighet.

Négon som urskiljer sig lite i svaren dr Karlsson som inte upplever att forslaget hade fatt nagon stor
effekt i det fall det hade implementerats. Anledningen till det &r att gdldendren inte fir kopa en bostad
for ett hogre belopp utan endast mojligheten dka sin beldningsgrad. Han avslutar med att det kan
hjélpa for de som avser kopa en billigare bostad men inte har en kontantinsats, endast da skulle
forslaget ha effekt.

5.3.5 FOLIDFRAGOR

Beroende pa vilken respondent som intervjuats har samtalet mynnat ut i olika diskussioner och mot
bakgrund av detta har diverse foljdfragor stillts. Eftersom endast tva av intervjuerna mynnade ut i
foljdfrégor aterges endast Alexander Gustafssons samt Yngve Karlssons svar nedan. Frdgorna har
bland annat handlat om nivan pa kalkylréntan samt pa vilka olika sitt en framtida gildenar kan
forbéttra sin kreditvardighet.

Respondenterna ser nagot olika pa varfor den aktuella kalkylréntan ar s pass mycket hdgre dn den
aktuella rantan. Gustafsson ber oss vinda pa fragan och fundera pa om det inte dr den nuvarande laga
rantan som gor att kalkylrédntan kdnns hog. Bankerna behdver dven ha en buffert i systemet och
konstant utvérdera vilken kreditrisk banken har. Har skiljer sig asikterna mellan Gustafsson och
Karlsson, eftersom Karlsson menar att en s& hog kalkylrénta dr som att biara bade hingslen,
livremmar och dubbla byxor”. Med detta menar Karlsson att banken har garderat sig med en sa hog
kalkylrénta. Vidare tycker han det dr obegripligt att banken rdknar med en hogre kalkylrénta dn den
bundna 10-arsréntan.

Dessvirre finns det ingen mdjlighet att forbattra sin kreditvardighet i Sverige anger bada respondenter.
Déaremot anger Karlsson att man kan bli straffad i form av betalningsanmérkningar hos Kronofogden
men man har ingen mojlighet att forbéttra kreditvardigheten. Att inte ha betalningsanmérkningar &r
sélunda den enda moéjligheten for en framtida gédldenar att visa for banken att man ar palitlig.

Under samtalets gang ifrdgasétter Karlsson varfor bankerna inte har kommit pa ett bosparprogram likt
HSB-dela. Pé si sitt hade den framtida gédldenéren inte behdvt g& in med mer dn halva kapitalet och
haft mojlighet att kdpa ut resterande halva tids nog.

Slutligen betonar Karlsson att Sveriges bostadsmarknad &r gravt dysfunktionell eftersom marknaden
inte &r i balans. Bristen leder till en drivkraft for folk att berika sig, exempelvis genom att hyra ut
svart. Hade marknaden varit i balans hade folk sagt upp sina hyresritter nér de inte langre bor kvar, nu
blir de i stillet objekt for svartuthyrning. Resultatet blir att hyresrétter blir bade svérare och dyrare att
fa tag 1 varfor attraktiviteten och priserna pa bostadsratter okar ytterligare. Mot bakgrund av detta
patalar Karlsson att en avreglering av hyresmarknaden kan bota detta pd samma sitt som gjordes 1
Finland. Avslutningsvis belyser d4ven Karlsson att hyresritter i sérskilt utsatta omraden bér omvandlas
till bostadsritter for att 6ka attraktiviteten och den sociala stabiliteten i omréidet.
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6. ANALYS & DISKUSSION

Examensarbetet har sin grund i samhéllsdebatten om unga vuxnas mojlighet att forvérva en egen
bostad. Flertalet lander har identifierat de problem som unga vuxna moter nér de ska ta sig in pa
bostadsmarknaden utan stod fran tredje part. I manga av linderna dér problematiken har identifierats
har specifika atgérder, riktade mot malgruppen i fraga inforts i syfte att sdnka barridrerna for kop av en
forsta bostad. Ett sddant system finns i dagsléget inte i Sverige trots att ménga unga upplever stora
svérigheter vid intrdde pa bostadsmarknaden. Som f6ljd av att Sverige inte tillimpar ett system med
riktade insatser mot unga vuxna har studiens syfte darfor varit att jimfora den svenska
bolanemarknaden med den i Finland som tilldmpar rantestodda bolan for unga vuxna i aldrarna 18 - 39
ar.

Inledningsvis identifierades de barridrer som unga vuxna moéter vid intrdde pa bostadsmarknaden samt
hur uppbyggnaden av det finska systemet ar utformat for att minska dessa hinder. De identifierade
barridrerna, huvudsakligen i form av de kreditrestriktioner som géller vid upptagande i bolén har legat
till grund for resultatet i examensarbetets kvantitativa ansats. Kalkylerna pavisar forutsattningarna for
unga vuxna att beviljas ett bolan med Sveriges befintliga boldnesystem jamfort med Finlands
rantestddda BSP-14n for ett par utvalda referensobjekt i Goteborgs kommun. Dértill har kvalitativa
intervjuer genomforts i syfte att bredda kunskaperna inom omrédet med intressanta infallsvinklar pa
problematiken fran respondenterna. Genom arbetet har vi fatt en god bild av bolanemarknaden samt
dragit manga ldrdomar av hur den dr uppbyggd och vilka krav som stélls pa gidldenirer som avser att
forvérva sin forsta bostad.

Respondenterna som medverkat i arbetet har valts ut med omsorg. De representerar olika aktdrer inom
samhiéllsbyggnad, politik och bankvisende. Syftet med detta spektrum av respondenter var att lata
individer med olika bakgrund och erfarenheter belysa problematiken med en unik infallsvinkel.
Utfallet fran den kvalitativa ansatsen visar tydligt att respondenternas bakgrund i stor utstrackning
paverkar instéllningen till dagens kreditrestriktioner. Alexander Gustafsson med bakgrund som
investeringscoach pa Nordnet bank tror starkt pa incitament till sparande som en 16sning pé
problematiken. Aven Arturo Arques, privatekonom pa Swedbank menar att Sveriges
kreditgivningsrestriktioner inte dr tuffare &n andra ldnders. Yngve Karlsson som till vardags arbetar
som byggherre och fastighetsutvecklare menar & andra sidan att kreditrestriktionerna ar for tuffa och
att fler borde fa lov att 1ana till l4gre kostnad. Detta visar pa de olika aktorernas drivkrafter till att tjina
pengar pa bostadsmarknaden.

P& grund av omvirldsaspekter har mycket fordndrats under studiens gang. Bland annat har rédntorna for
bolén stigit drastiskt under varen 2022. Detta innebér att den aktuella bolaneréntan &r hogre dn vad den
var da studien paborjades, inledningsvis var den rorliga réntan omkring 1,35 % men &r per dagens lige
nédrmare omkring 2,5 %. Detta innebér att den ménatliga kostnaden for bolén har dkat sedan studien
paborjades. Riskrantan som bankerna tilldimpar vid stresskalkyl och kreditvérdighetsprévning &r dock
ofordndrad vilket innebér att kraven som géldenéren stélls infor 4r densamma. Vidare har Statens
offentliga utredningar under véren presenterat en utredning géllande forslag till inférande av startlan
for unga vuxna i Sverige. Betdnkandet bidrog till en ytterligare breddning av studien da det svenska
forslaget kunde jamforas med det finska BSP-lanet.

Vad giller BSP-lanet har vi inte hundraprocentiga beldgg for att atgérden &r det mindre fordelaktiga
alternativet i alla scenarion. Vi har inte beaktat priserna och 16nerna pa den finska marknaden dar det
ar mojligt att uppta lanet. Med hog sannolikhet ar systemet mer fordelaktigt 4n det som erbjuds till
Ovriga géldendrer i Finland. Vad vi dock kan séga ér att en rak tillimpning av BSP pa den svenska
marknaden inte hade resulterat i att fler unga vuxna hade haft mgjlighet att kopa en bostad, &tminstone
inte med dagens rinteldge.
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Studien har givit oss omfattande kunskaper om bol&nemarknaden och hur banker utvirderar
kreditvédrdighet av individer som avser att forvirva sin forsta bostad. Vid studiens inledande skeden
var vi relativt sdkra pa att Sveriges kreditrestriktioner var orsaken till att unga vuxna har svart att ta sig
in pa bostadsmarknaden. Vi dr numer inforstddda i att kreditrestriktionerna i Sverige inte ar tuffare én i
andra lédnder, och i jimforelse med Finland ar det snarare tvédrtom. Kraven pé kreditvérdighet finns av
en anledning, att skydda konsumenten vilket ar viktigt for att skapa en hallbar ekonomi som helhet.
Bankerna bestdimmer sjdlva stressrantan vilket innebér att de gor en avvagning i sitt risktagande. Det
ar viktigt att vara inforstddd med att nér en organisation som livnér sig pé rénteintikter nekar en
individ ett 1an gors det med storsta sannolikhet av en god anledning.
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7. SLUTSATS

Studien som genomforts visar att det salunda inte &r enklare att beviljas ett bolan om en rak
tillimpning av BSP skulle appliceras i Sverige. Faktum ér att de svenska kreditrestriktionerna och
rantebidragen tycks vara relativt generosa i den bemarkelsen. Detta pastdende dr dock endast delvis
sant eftersom det finns olika barridrer som maéste overvinnas vid kép av bostad. Om géldenérens
ménadsinkomst &r hog men kontantinsats saknas, medfor mojligheten till 6kad belaningsgrad genom
BSP att ett lan kan upptas tidigare pa bekostnad av en hogre manatlig kostnad. Huruvida BSP ar mer
fordelaktigt for gdldendren eller inte beror helt enkelt pa vilka barridrer som individen i fraga har
svérast att verkomma.

Trots att bade de svenska och finska systemen innehéller aspekter som reducerar kostnaderna for bolan
kan vi konstatera att ingetdera av systemen tillater en genomsnittlig ung vuxen att forvirva en
genomsnittlig enrumslédgenhet i Goteborgs kommun. Inte heller en individ med kommunens
genomsnittliga inkomst oavsett alder kan forviarva den genomsnittliga bostadsritten i kommunen. Det
bor emellertid noteras att sju av 11 stadsdelar i kommunen har ett kvadratmeterpris som understiger
det genomsnittliga om 54 000 SEK. Det kan inte anses vara en ménsklig réttighet att som
forstagdngskopare forvirva en bostadsritt i stadens mest centrala omraden vilket dr en viktig aspekt
belysa.

Slutsatsen som kan dras av jimforelsen mellan Sverige och Finland ér att bostadsmarknaderna skiljer
sig at. Utan hyreskoer pa den finska marknaden har inte samma efterfragan pa dgda boenden funnits
vilket ddrmed resulterat i att priserna inte skenat i fullt samma utstrackning som i Sverige. Slutligen
rader ett jimnare forhallande mellan utbud och efterfrdgan pa den finska marknaden, en marknad i
balans hade pé sikt kunnat tillgangliggora bostadsmarknaden for fler unga vuxna i Sverige.
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7.1 FORSLAG TILL VIDARE FORSKNING
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Undersoka huruvida det finns fler bolanesystem riktade mot unga vuxna i andra lander som hade
kunnat implementeras i Sverige med positiv effekt.

Undersoka hur kvadratmeterpriset varierar med ldgenhetens storlek och dess lokalisering. Med
hjilp av detta hade en omradeskarta kunnat skapas for att illustrera hur stor bostadsritt en ung
vuxen kan forvéarva beroende pa omrade.

Undersoka olika bundna rintenivaer med olika 16ptid for att se huruvida en ung vuxen hade blivit
beviljad ett lan i det fall den bundna ridntan hade understigit stressréntan.

Undersoka hur en avreglering av hyresmarknaden samt en 6kad byggtakt hade paverkat utbudet
och dérmed tillgdngen pé lagenheter samt i vilken grad det hade péverkat priserna pé bostadsritter.
Undersoka bostadsréttsforeningarnas belaning for att se hur bostadsréttsinnehavarna péverkas
ekonomiskt av foreningens beléning vid en stigande rénta.

Undersoka med hjilp av en enkétstudie vid vilket rénteldge géldendrer blir obekvima med sin
manatliga boldnekostnad, dven fast de inte har ett underskott i sin ekonomi.

Examensarbetet har identifierat de hdga bostadspriserna som det storsta hindret for unga vuxna att
kdpa en bostadsritt i Goteborgs kommun. For att intrddesbarridren ska sjunka behdver dven
priserna att gora det varfor effekterna av potentiellt sjunkande bostadspriser bor undersokas for
samtliga berérda aktorer.
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BILAGOR

Bilaga 1. Intervjuschema

Inledningsvis blev den intervjuade introducerad till examensarbetets bakgrund och syfte varpd de
inledande fragorna stdlldes.

1.

Vilka tre huvudsakliga intrddesbarridrer ar enligt din beddmning svarast for unga vuxna att
overkomma vid kdp av bostadsrétt och varfor? Rangordna i inbérdes ordning.

Vilka étgirder hade kunnat reducera de identifierade intrddesbarridrerna? Vilken atgérd tror du
hade gett storst effekt?

Den intervjuade blev direfter introducerad till Finlands réintestodda boldan och vilka intrddebarridirer
det dmnar reducera.

3.

Adresserar BSP-lanet de atgérder som du tror hade kunnat vidtas for att reducera de huvudsakliga
intrddesbarridrerna?

Ser du nagra nackdelar med BSP och vilka aktorer paverkas i sddana fall negativt i storst
utstrackning vid implementering av ett liknande system?

Regeringen presenterade nyligen en utredning om ett startlén for unga vuxna, adresserar den
lanestrukturen problemet och kan bidra till att 16sa det?

Beroende pad vilken riktning intervjun tog hade ett antal 6vriga frdagor forberetts som ansdgs vara av
intresse att fa besvarade.

1.

2.
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Varfor dr kalkylrdntan hdgre dn den historiskt hogsta rantan under de senaste tvé decennierna?

I USA kan medborgare som regel forbéttra sin kreditvirdighet genom olika atgarder, exempelvis
genom att anvinda kreditkort for vardagskop och betala fakturan innan forfallodatum vilket
resulterar i béttre kreditbetyg och ddarmed lagre lanerénta. Vilka mojligheter finns det i Sverige att
forbattra sin kreditvérdighet infor upptagande av boléan?

Ges en géldendr en mer generds lanekalkyl, exempelvis i form av ldgre stressrdnta om individen
har bosparat hos en specifik bank?

Kan man visa banken att man &r en pélitlig individ och ddrmed fa battre lanevillkor?



CHALMERS
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