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Forord

| vinterns Lagesrapport tittar vi nrmare pd trosklarna for att komma in
pd bostadsmarknaden. Skenande priser och héga krav pé insats i det
dgda boendet, hdga hyror och krav pé lang kétid i det hyrda, ar konkreta
hinder for den som stér utanfér och vill komma in p& bostadsmarknaden.

Vi kan med unika siffror visa p& den extrema prisuppgdng som praglat
Sveriges bostadsrattsmarknad sedan millennieskiftet. Mest idgonfallande
ar prisuppgdngen utanfor storstdderna, dar medianpriset g&tt upp med
nara 2000 procent sedan millennieskiftet. Uppgd&ngen har i sig skapat en
rad sociala problem, som en i vissa delar slumpmadssig men i huvudsak
generations- och klassbaserad formodgenhetsbildning, vilken resulterat

i ooverstigliga trosklar for efterkommande generationer. Insatserna éar nu
p& nivéer som inte ldngre gdr att spara ihop till p&d en vanlig inkomst,
utan hjalp frdn foraldragenerationen.

Den genomsnittliga hyran for en nyproducerad trea p& 75 kvm har
stadigt legat p& ca 45 % av medianinkomsten under en l&ng tid. Men

nu kan vi se ett skifte, dar hyrans andel av medianinkomsten faktiskt
sjunker, en utveckling som sannolikt har sin upprinnelse i antalet bostader
byggda med investeringsstdd och ddrmed lagre hyra som kommit ut p&
marknaden under de senaste daren.

Vi &tervander ocksé till forskolldrarens boendesituation, och jamfor hens
boendekostnader om den bott i hyresratt eller bostadsratt under de
senaste 8 dren. Forskolldrarens boendekostnader har varit mellan 25 och
80 procent dyrare i hyresratt an i bostadsrdtt, en konsekvens béde av ett
skevt skattesystem och unikt l&ga réntor.

Hyresgdsternas lagesrapport ar en dterkommande rapport dar vi
presenterar svensk bostadsmarknad ur ett hyresgdstperspektiv. Vi hoppas
att vi med det hdr numret tydligt kan visa pd& konsekvenserna av decennier
av stigande bostadsrdttspriser, och de ordttvisor det fort med sig

Martin Hofverberg
Chefekonom Hyresgdstféreningen






Trosklar in pa bostadsmarknaden

Det forsta steget in p& bostadsmarknaden ar fér ménga en utmaning. Att hitta en
bostad som motsvarar béde ens behov och ekonomiska forutsattningar har blivit
allt svérare, speciellt i de storre stdderna.

Visserligen ser trosklarna olika ut for dgt och hyrt boende, men det ar i stor ut-
strackning samma grupper som har problem att hdvda sig pé& bostadsmarknaden.
Sarskilt svart ér det for ungdomarr, invandrade och andra som saknar séval kapital
som kotid och kontakter.

Glodhet marknad for bostadsratter

De senaste &ren har priserna for bostadsrdtter 6kat explosionsartat. Anledningarna
till detta ar bé&de strukturella och politiska.

Ett ihdllande bostadsunderskott kombinerat med en fortsatt stark urbanisering

har tryckt upp priserna p&d ménga orter. En expansiv penningpolitik med en ldng
period av mycket ldga réntor har ocksé bidragit. Utdver detta gynnas det dgda

boendet dessutom politiskt genom frikostiga avdragsmajligheter.

Figur 1illustrerar val den mycket snabba prisutvecklingen sedan 2000.

Figur 1. Prisutveckling (m?), bostadsrdtter. 2000 = 100. Kalla: Svensk Maklarstatistik
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P& riksnivé har kvadratmeterpriserna i bostadsrdtt Skat med Sver 400 procent
under perioden. Detta kan jamféras med den sammanrdknade forvarvsinkomsten,
som inte dkat med mer &n 86 procent.

Okande kvadratmeterpriser innebdr naturligtvis dven hogre forsaljningspriser.
Figur 2 sammanfattar hur medianpriserna for s@lda bostadsratter utvecklats
sedan ar 2000.

' Se https://hurvibor.se/avdrag-bidrag/subventioner/

~

Sedan 2000 har
priserna p& bostads-
ratter okat i snitt
med 400 procent.




Figur 2. Medianpris for salda bostadsrétter 2000-2022. Kalla: SCB
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Ar 2000 kostade en bostadsrditt i Stor-Stockholm i genomsnitt dryga 700 000
kronor, jamfort med ndstan 3,5 miljoner &r 2022. Detta &r visserligen en betydande
6kning, men den bleknar i jamfdrelse med hur utvecklingen sett ut i exempelvis
Goteborg eller utanfor storstadsomrédena.

Skenande bostadspriser under 2000-talet

|
m|
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Stor-Stockholm Stor-Goteborg Stor-Malmo

Medianpriset for sélda bostadsrétter i Goteborg é&r 2000 var ungefdr 300 000
kronor. Samma siffra for 2022 ar ndrmare tre miljoner. | dvriga Sverige exklusive
storstadsomrdaden har utvecklingen gatt frn under 100 000 kronor till ndstan 1,5
miljoner i dag. Det senare innebdr att medianpriset i m&nga fall dkat tjugofalt.

Konsumentprisindex (KPI) har som jamforelse okat med knappa 50 procent.



Ort Utveckling medianpris, 2000 vs. 2022

Stor-Stockholm 365 %
Stor-Goéteborg 833 %
Stor-Malmo 963 %

Riket exkl. storstadsomrdden 1942 %

Inflation (KPI) 43 %

Medianpriser ska inte ses som ett métt p& ren prisutveckling, dé det inte tar
hansyn till faktorer som lage, storlek eller inflation. Daremot sdger det en hel del
om den verklighet som potentiella bostadsrattskdpare numera konfronteras med.

Har vi fortfarande rad med vara bostadsratter?

Som figur 1visar har inkomsterna inte alls 6kat i sammma takt som priserna. S& hur
har svenskarna egentligen r&d med sina allt dyrare bostader?

Nagot férenklat finns det tvé svar pd frégan: a) bostadskarriér och/eller b)
okad beldning.

De hushdll som kdpte sina bostdder innan, eller i ett tidigt skede av det stora
prislyftet, har kunnat rida pé& végen och finansiera nya bostadskép med pengarna X

frén tidigare forsaljningar. Detta har skett antingen direkt eller indirekt, exempelvis Antalet manads-

genom att fordldrar som gjort bostadskarridéir hjdlper sina barn att ta klivet in p& inkomster som krévs
den dgda marknaden. Siffror frdn Hyresgdstféreningens kommande rapport om for en kontantinsats
unga vuxnas boende visar exempelvis att en majoritet av unga bostadsrattsagare har tiodubblats

pé 20 ér.

fatt ekonomisk hjdlp med bostadskop?.

Samtidigt forlitar sig allt fler hushdéll pé stora bolén. Det dr i sasmmanhanget viktigt
att podngtera att det under perioden 2000 till 2022 inte blivit enklare att ta stora
bolén, snarare tvértom, med tanke pé de &tstramningar i form av bolénetak och
amorteringskrav som infortss.

Ddremot har stora bostadslé&n hormaliserats genom att trosklarna till bostads-
marknaden hela tiden forskjutits, samtidigt som mdanga sett en mojlighet att kdpa
en sdker tillg&ng med finansiell hdvsténg. Dessutom har l&grantemiljon bidragit till
mycket l&ga boendekostnader i forhallande till hyresrdatten?, vilket gjort det égda
boendet &dn mer attraktivt fér den som har mojlighet att ta sig dver den forsta
puckeln.

De allt storre bol&nen har bidragit till att svenska hushéll nu dr bland de hégst
bel&nade i Europa (SCB, 2023). Figur 3 visar hur boldnen vuxit under perioden 2000
till 2022.

255 % av de tillfrdgade uppger att de fatt hjalp. Sannolikt dr detta en underdrift, med tanke pé att
mdnga unga fér ekonomisk stdttning som inte dar direkt kopplad till sjdlva kdpet, ex. genom arv eller Svrigt
ekonomiskt stéd.

3 Bolénetaket inférdes 2010 och innebdr att endast 85 % av bostaden far finansieras med boldn. Amorterings-
kraven inférdes &r 2016 och 2018, med syfte att f& framforallt hdgt belénade hushdéll att amortera mer.

4 Se rapportens avslutande kapitel for kostnadsjamforelse mellan upplételseformerna.



Figur 3. Totala disponibla inkomster/ boldn och skuldkvot. 2000-2022. Kalla: SCB, samt egna berdkningar
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| forhéllande till de disponibla inkomsterna har boldnen dkat i mycket snabb takt.
Detta har gjort att hushdllens boléneskulder i forhéllande till total disponibel

inkomst dkat fré&n knappt 70 till dver 150 procent. Aven tillgéngarna har dkat, men
den héga beléningen kan trots det innebdra en risk. =

Boldnen véxer

Rantehdjningar — som de vi sett under senaste Aret — riskerar att snabbt dta upp -
snabbare dn

de ekonomiska marginalerna hos hogt belédnade hushdalls. Dessutom &r det rimligt

. o . X . . inkomsterna.
att anta att bostadspriserna blir kdnsligare ju mer de baseras pa tillgdngen pd P& 20 &r har vara
billiga lan, snarare dn hushdllens reella ekonomiska férutsattningar. skulder mer an

.. o . .. . . . fordubblats.
Den héga beldningen innebdr dessutom att hushdllens utrymmme att sdlja bostéder

till ett pris som understiger inkdpspriset krymper. Detta i sin tur leder till att aktiviteten
pd& bostadsmarknaden bromsar in Gven vid relativt sma prisforandringar, vilket
paverkar rérligheten pd marknaden negativt. Sedan réntehdjningarna inleddes
har exempelvis antalet bostadsforsaljningar minskat kraftigt, samtidigt som
andrahandsuthyrningen dkat (Géteborgs-Posten, 2023).

Allt hogre trosklar nar bostadsrattspriserna stiger

Att bostadspriserna rusat gor att det blir svérare att ta forsta klivet in p& mark-
naden. Boldnetaket anger att kontantinsatsen ska motsvara minst 15 procent av
bostadens varde. Eftersom bostadspriserna dkar snabbare én l6nerna blir det en
allt stérre utmaning att genom arbete spara ihop tillrackligt med pengar till insat-
sen. Samtidigt har bolé&netaket sannolikt dven en prisddmpande effekt och det ar
svart att veta hur situationen varit utan en sddan begrdnsning. Sett ur ett bredare
perspektiv ar det for ménga hushdéll den snabba prisutvecklingen som dr problemet,
snarare dn sjdlva bolédnetaket.

Att spara ihop till kontantinsatsen for en genomsnittlig bostad dr som svérast i
Stockholms lan, foljt av andra storstadsomréden och stdrre stdder. | andra delar
av landet ar priserna och dédrmed kontantinsatserna betydligt l&gre, samtidigt
som 6kningarna i méanga fall varit mer extrema.

° Speciellt med tanke pd att méanga hushall i Sverige har rorlig rénta.



Figur 4. Kontantinsats till genomsnittlig bostadsrdtt, uttryckt som antal ménadsinkomster.
Kalla: SCB, samt egna berdkningar
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| snitt har antalet ménadsinkomsteré som krévs for en genomsnittlig kontantinsats
ndstan tiodubblats under perioden. Snittet for alla l&n ér nu 8 ménadsinkomster,
jamfort med knappt 1,5 &r 2000. Samtidigt ska det s@igas att detta framst dr ett
matt pd utvecklingen dver tid, med tanke p& att bara en brékdel av inkomsten kan
gd till konkret sparande. F&r den som vill spara ihop en del av sin arbetsinkomst

till kontantinsatsen ar tiden av sparande givetvis mycket l&ngre, om det ens ar
praktiskt mojligt.

| Stockholms l&n motsvarar en genomsnittlig kontantinsats nu hela 15 ménads-
inkomster, jamfort med 5, &r 2000. | lan som Varmland, Vasterbotten och Kalmar
har utvecklingen varit betydligt mer extrem.

Sammanfattningsvis ar det uppenbart att det i dag ér en betydligt l&ngre vég
att spara ihop till en kontantinsats an vad som var fallet for 20 &r sedan — oavsett
vilken del av Sverige det gdller.

Vem kan fd vilken hyresratt?

Hyresréatten har sina egna trosklar i form av ldnga kder. P& ménga héll i Sverige ar
detta inte ett akut problem, men i véra storstdder ar l&dnga kdtider en standig kalla
till frustration. Framférallt i Stockholm, men aven i Géteborg och Malmé &r kdtiderna
bitvis mycket l&nga.

Daremot kan kétiderna skilja sig &t betydligt beroende pd faktorer som omréde,
storlek och hyresnivd. En tydlig skiljelinje gé&r ocks& mellan nyproduktion och det
dldre besténdet. Generellt sett &r nyproducerade hyresbostéder betydligt lGttare
att f&. For den som behdver bostad snabbt rekommenderar exempelvis Bostads-
féormedlingen i Stockholm att sdka just nyproduktion (2023).

¢ P& grund av brist pé tillgdingliga data gors berdkningar utifrén den sammanréknade, genomsnittliga for-
vdrvsinkomsten. Denna dr ndgot lagre dn den genomsnittliga mdanadslénen, som bortser frdn exempelvis
deltidsarbete och andra inkomster dn fréin arbete.



Figur 5 visar genomsnittliga kétider i véra storstadsomréden, samt hur manga
nyproducerade bostdder som varje ar formedlas med mindre an tvé ars kotid.

Figur 5. Genomsnittlig kotid, totalt och nyproduktion (2022).
Kalla: Bostadsférmedlingen i Stockholm, Boplats Géteborg, Boplats Syd
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Vad som framgdar frén figur 5 ar att kdtiderna generellt sett fér anses mycket l&nga,
Atminstone i Stockholm och Géteborg”. Samtidigt krdvs betydligt farre kdpodng

till nyproducerade hyresrétter och hundratals hyproducerade bostéder férmedlas
varje &r med relativt kort kotid.

De kortare kétiderna i nyproduktion beror pé& en kombination av frimst tvé faktorer.
Dels ar de nyproducerade ladgenheterna dyrare, dels byggs de sallan i de allra
mest eftertraktade omréddena. Med andra ord: ju dyrare och ju ldngre fr&n inner-
stan, desto kortare ar kétiden.

Framforallt for de grupper som dnnu inte hunnit f& fotfaste pé bostadsmarknaden
ar nyproduktionen allts& en mycket viktig ventil, samtidigt som det ocksé dr en
nyckel i det l&ngsiktiga arbetet mot en bostadsmarknad i balans. Baksidan ar de
hoéga kostnaderna som faller pé& enskilda hushaill.

"Krympflation” i nyproduktionen

Jamfort med Ovrigt bestédnd ar nyproducerade bostéder i regel dyra. Pé riksnivé ar
kvadratmeterhyran i nyproduktion ungefar 50 procent hdgre &n genomsnittet for
bestédndet som helhet.

SCB gor varje &r en enkdtundersdkning bland ett urval av hyresvardar for att .

- . . T . Hyresrétten krymper
kartldgga hyran i helt nyproducerade hyresratter i olika delar av landet. Figur 6 Den genomsnittliga
och figur 7 visar hur utvecklingen har sett ut de tre senaste daren for tre- respektive boendeytan har
tv@rummare, uppdelat p& kommungrupp. minskat fré&n 57 kvm

till 51 kvm for en

nyproducerad tva-
rummare

7 Det ska sdgas att det hdr ror sig om genomsnitt. | praktiken férmedlas bostdder till individer med bade
betydligt ldngre och betydligt kortare kotid. 10



Figur 6 och 7. M&nadshyra i nyproduktion. 3 rok (vénster) och 2 rok (hdger). Kalla: SCB
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Frén figurerna framgdr att hyresnivéerna inte dkat sdrskilt mycket mellan 2020

och 2022. | vissa fall verkar hyrorna till och med ha sjunkit.

Siffrorna déljer ddremot en viktig detalj: bostdderna blir samtidigt allt mindre.

Den genomsnittliga boendeytan for en nyproducerad hyresrdtt m

ed tre rum och

kdk har mellan 2014 och 2022 sjunkit frén 75 till 71 kvadratmeter. For tvrummare
har utvecklingen varit &nnu skarpare, fran 57 till 51 kvadratmeter under samma

period. Det senare motsvarar en minskning om hela tio procent.

En mer rattvisande bild av hyresutvecklingen fér vi genom att und
genomsnittliga kvadratmeterhyran for olika ldgenhetstyper.

Figur 8. Utveckling kvadratmeterhyra i nyproduktion. Kélla: SCB
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Figur 8 visar hur kvadratmeterhyran for nyproducerade tvé- och trerummare
utvecklats sedan 2014.

Fram till 2021 var dkningstakten hdgre an fér SCB:s konsumentprisindex (KPI), viket
innebdr att hyresnivéin dkade snabbare dn den allmdnna inflationen. Sett till hela
perioden har nyproduktionshyrorna ékat med mellan 14 och 18 procent, vilket ar
ungefdr i linje med KPI, efter mycket snabba prisékningar under 2022.

Figur 9. Hyresutveckling, faktisk (3 rok) och uppréknad (75 m?); andel av medianlén. Kalla: SCB

11000 50%
45%

10 500 40%
35%
10 000 30%
25%
9500 20%
15%
9 000 10%
5%
8500 0%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Hyra (m?) — 3 rok, 75 m?

------ Andel av medianlén (3 rok) seseees  Andel av medianldn (3 rok, 75 m?)

Hyra — 3 rok

Figur 9 illustrerar hur krympande l&genheter leder till ett glapp mellan faktiska och
nominella dkningar i nyproduktionshyror.

Sedan 2014 har hyran for en genomsnittlig trerummare dkat med knappt 650 kronor,
frén 9 529 till 10 173 kronor i mé&naden. Bostadsytan har samtidigt minskat fréin
75 till 71 kvadratmeter.

Hé&lls bostadsytan i stallet konstant (75 m2) har ménadshyran Skat till 10 756 kronor.
Mellan 2014 och 2022 blev en trerummare pd 75 kvadratmeter alltsé& ungefdr 1 300
kronor dyrare.

Uttryckt som andel av medianldn (netto) har mé&nadshyrorna déremot sjunkit
under perioden, om an fr&n mycket héga nivéer. Det dr vart att podngtera att
detta dven galler ndr storleken halls konstant, vilket betyder att effekten inte
enbart beror p& minskande bostadsyta.

En viktig faktor i sammanhanget dr det statliga investeringsstdd® som kunde sdkas
for viss produktion av hyresrdtter mellan 2016 och 2022. Stédets utformning bidrog
till b&de lagre hyror och mindre l&genheter, vilket sannolikt forstdrkte de redan
befintliga trender som beskrivits ovan. Dessutom var [&neutvecklingen under
perioden god, vilket ocksd bidragit till att hyrans andel av l6nen minskat.

8 Se https://hurvibor.se/avdrag-bidrag/investeringsstod/
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Boendekostnader

Det &r inte bara véigen in som skiljer upplatelseformerna frén varandra. Aven de
Bpande boendekostnaderna kan se valdigt olika ut. Medan hyrorna vanligtvis
hojs genom arliga férhandlingar, kan kostnaderna i bostadsréitt svanga kraftigt
beroende pd ranteldge.

| de efterféljande delarna redovisar vi hur boendekostnaderna har sett ut under
perioden 2014 till 2022. Precis som i tidigare l&gesrapporter anvander vi 0ss av en
ensamstdende forskolldrare med ett barn, for att beskriva ett typhushdll. Detta
eftersom foérskollarare ér en stor yrkesgrupp som finns i hela landet och som har
en l&n som féljer medianlénen i Sverige val’.

Utgd&ngspunkt for kostnadsberdkningarna ér en bostad med tre rum och kék

(75 m?) med byggdr 2014. Darefter utvecklas kostnaderna i linje med den generella
hyres- eller r&intenivén. Boendekostnaderna jamfors mot den grdns som EU:s
statistikkontor, Eurostat, anser vara ohdllbara (40 procent av disponibel inkomst).

Forskollarare i bostadsratt

Ar 2014 kostade en genomsnittlig, nyproducerad trerummare pd 75 kvadratmeter
knappt 2,5 miljoner kronor. Kontantinsatsen om 15 procent motsvarade dé ungefér
370 000 kronor.

Mé&nadsavgiften for den nyproducerade bostadsrdtten var samma &r i genomsnitt
4 300 kronor, vilket &@r hogt jamfort med de flesta dldre féreningar.

Rantekostnaderna, ddremot, var redan 2014 l&ga for att sedan sjunka annu lagre
i takt med boldnerdntorna.

Vid inflytt &r 2014 uppgick kostnaderna for féreningsavgift och rénta (efter avdrag)
till 7 500 kronor per ménad. Eftersom amorteringskraven vid tidpunkten dnnu inte
inforts ar eventuell amortering inte inrdknad™. Dessutom bortser vi fréin renoverings-
kostnader, med tanke pé& att bostaden kdptes helt ny.

Figur 10. Forskollarare i bostadsrdtt (inflytt &r 2014). Kalla: SCB, samt egna berdkningar
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Figur 10 visar hur boendekostnaderna for forskolléraren i bostadsrétt utvecklades
under perioden, frén inflytt &r 2014 och fram till 2022. Vad som tydligt framgdr ar
att de extremt ldga bolé&nerdntorna (mellan 1,5 och 2,6 procent) gjorde bostads-
ratten till en mycket férmanlig boendeform under perioden.

Lonedkningar och sjunkande réntekostnader innebar att férskollararen under
manga ar behdvde lagga en allt mindre andel av disponibel inkomst pé& boende,
med god marginal till grénsen fér ohdllbara boendekostnader™.

Samtidigt ska det sdigas att perioden 2014 till 2022 praglades av unikt l&ga réntor.
Kostnaderna kommer framaover att dka kraftigt, i takt med att rantehdjningarna
slér igenom. Hur utvecklingen kommer se ut pd& sikt ar svart att bedéma, men det
forefaller osannolikt att réntorna kommer falla tilloaka pé de extremt l&ga nivéer
som beskrivs ovan.

Forskollarare i hyresratt

Med tanke p& att hyrorna i nyproducerade bostdder &r betydligt hdgre an genom-
snittet kan de ekonomiska marginalerna bli smé dven fér hyresgéster med stabila
inkomster.

Detta gdller dven véar ensamstéende forskolldrare.

Figur 11. Forskolldrare i hyresratt (inflytt &r 2014). Kalla: SCB, samt egna berdkningar
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Som figur 11 visar var ménadshyran for den nyproducerade bostaden knappt

9 500 kronor &r 2014. Genom de arliga hyreshdjningarna hade den é&r 2022 hojts
till 11 500 kronor. Detta innebdr att kostnaderna fér boendet, enligt Eurostats
definition, var ohdllbara under hela perioden.

Precis som i exemplet med bostadsratten ovan kommer boendekostnaderna
Aven i hyresratt 6ka mot bakgrund av inflation och rantehdjningar, om an i mindre
utstrackning. Skillnaden dr att de inte ékar frén ldga nivéer, utan frén redan héga.

" Raknas amortering (2 procent) in dr de manatliga utgifterna ungefdr 3 500 kronor hégre.
Boendeutgifternas andel av disponibel inkomst pendlar d& mellan 53 och 38 procent under perioden.
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Det dr vart att podingtera att det finns satt for politiken att bidra till en mer héllbar
situation. Exempelvis kan direkta subventioner och stdd till nyproduktion mojliggdra
byggandet av hyresrdtter med betydligt l&gre hyra. Det nu slopade investerings-
stddet som fanns mellan 2016 och 2022 gjorde just detta (Hyresgdstforeningen
Riksforbundet, 2023).

Hushdallen kan ocksé stéttas genom traffséikra bostadsbidrag. Dessvarre har
bostadsbidraget urholkats dver tid och inte h&ngt med i vare sig hyres- eller l6ne-
utvecklingen, med resultatet att allt farre i praktiken kan ta del av det (Karlsson,
2023). En ensamstdende forskolldrare kan exempelvis inte beviljas stod dé Gnen
ar for hog, helt oavsett hur hdg hyran bland tillgangliga bostéder dr.

Facit: &gt och hyrt under lagrdntedren

Perioden 2014 till 2022 var p& mdanga satt extrem. R&ntorna var rekordléga, sam-
tidigt som bostadspriserna (och dérmed kontantinsatserna) 6kade i snabb takt.
Inflationen och de efterfoljande réntehdjningarna innebar ett definitivt slut pé&
detta och hushdilli alla boendeformer sdg under 2022 och 2023 sina marginaler
smdlta bort.

Aren 2014 till 2022 &r dndd intressanta att studera, eftersom de sdtter fingret p&
den obalans, och ivissa fall rena ordttvisa, som prdglar bostadsmarknaden i véar
tid. Vi har exemplifierat detta genom att peka pd hur villkoren sett ut for ensam-
st&ende forskolldrare i bédde hyresrdtt och bostadsratt.

En stor skillnad har varit de l6pande boendekostnaderna. Tabell 1 sammanstaller
vad som presenterats i figur 10 och 11.

Tabell 1. Boendekostnader i bostadsrdtt och hyresrdtt. Kalla: SCB, samt egna berékningar

g

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Nettoldn forskollarare 20850 | 21470 | 22153 | 22733 | 23399 | 24211 | 24844 | 25562 | 26 215
Hyresratt:
Hyra 9 469 9 469 9 757 9 971 10212 | 10537 | 10863 | 11132 11504
Andel av disp. inkomst 45 % 44 % 44 % 44 % 44 % 44 % 44 % 44 % 44 %
Bostadsratt:
Rantekostnad 3158 2374 2165 2107 2015 2018 2 001 1857 2 669
Avgift 4341 434 4341 434 434 4 341 434 434 4341
Tot. boendekostnader | 7 499 6715 6506 | 6448 6 356 6 360 6342 6198 7010
Andel av disp. inkomst | 36 % 31% 29 % 28 % 27 % 26 % 26% 24 % 27 %
Hur mycket dyrare
ar hyresratten? 26 % 241% 50 % 55 % 61% 66 % 1% 80 % 64 %

Stallda mot varandra ér det sldende hur mycket dyrare hyresratten varit i for-
hallande till bostadsrdtten. Visserligen ar utgifter fér amortering inte inréknade,
men sett till rena boendekostnader har hyresrétten varit mellan 25 och 80 procent
dyrare under den undersdkta perioden.

Hyresrdtt ofta dyrare
Aan bostadsratt.
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Dessutom har bostadsrattsdgaren fétt se sin bostad dka markant i pris, vilket gor
skillnaderna mellan upplételseformerna an tydligare. En direkt jamforelse av
perioden gors i figur 12.

Figur 12. Boendekostnader i hyresrdtt och bostadsrdtt (inflytt 2014).
Kalla: SCB, Svensk Mdklarstatistik, samt egna berékningar
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Flyttar b&da forskolldrarna ut igen ar 2022, kan de blicka tillbaka pé tvé helt olika
bostadsresor. Medan forskolldraren i hyresratt har betalat hyror till en total summa
av ungefdar 1,1 miljoner kronor, uppgdr kostnaderna for ré&ntor och féreningsavgifter
i bostadsratten till ungefar 700 000.

Dessutom har bostadsratten okat med 1,1 miljoner kronor i varde under tiden. |
figur 12 visas darfoér dven nettokosthaden justerat for vardeférandring fore skatt.
Denna dr negativ under hela perioden, vilket innebdr att vardedkningen varit storre
an boendekostnaderna. Aven efter avdragen reavinstskatt &terstér &r 2022 dver
900 000 kronor. Detta ar mer &n de totala kostnaderna och bostadsrdttsdgaren
har med andra ord tjanat pengar pd att bo.

Det ar vart att upprepa att situationen i dag ar en helt annan, med héga rantor
och en betydligt mer osdker bostadsmarknad rent generellt. Rantehdjningarna
slér hért, framforallt mot hogt beldnade hushéll. Dessutom &r det inte l&ngre
sjalvklart att priserna kommer forts@tta uppdt i samma takt som tidigare.

Med det sagt gdr det inte att kommma ifréin att bostadsratten i vart exempel utgjort
ett utomordentligt forménligt boende, samtidigt som forskolldraren i hyresrétt
haft vad som klassas som ohdéllbara boendekostnader. Skillnaderna blir sarskilt
uppseendevdckande med tanke pé att det dgda boendet dessutom subventioneras
och att det ofta ar yttre omstdndigheter som avgdr om troskeln kan évervinnas
eller inte. En direkt eller indirekt "bostadskarriar” ar for méanga en forutsattning for
att ha r&d med kontantinsatsen.

Som ndmnts ovan har utvecklingen bé&de strukturella och politiska orsaker, men
exemplet ovan sdtter fingret pd& den obalans som i nuldget r&dder mellan upplételse-
formerna och olika grupper i samhallet.
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