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Forord

Byggforetagen och Region Skane har intresse av att bidra till en klarare

bild av hur bostadsmarknaden fungerar i Skdne. Bakgrunden ar att det finns
ett behov av att komplettera nuvarande behovsberakningar, som utgar fran
prognoser over hur antalet hushall utvecklas, med skattningar av vilken efter-
fragan pa nya bostader som finns, givet hushallens kdpkraft och preferenser.

En s&dan skattning har gjorts och gors nu arligen for Skane och dess
33 kommuner och sprids till aktorer pa marknaden och till tjansteman och
politiker som pa olika satt arbetar med planering och bostadsforsorjning.

Det grundlaggande syftet med denna analys ar att fordjupa forstaelsen och
specifikt analysera hushall som inte kan eller har svart att efterfrdga en lamplig
bostad pa bostadsmarknaden i Skéne. Detta for att battre forsta bostads-
marknaden och analysera vilka insatser som har storst effekt for att fler ska

kunna efterfrdga en bostad.
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Sammanfattning

P4 uppdrag av Region Skine och Byggforetagen har
Evidens analyserat hushill som inte kan eller har svart
att efterfriga en limplig bostad pd bostadsmarknaden

i Skdne. Analyserna utgdr fran hushéllens inkomster
samt priser och hyror pd bostadsmarknaden. Med hjilp
av data over inkomster och hur stor andel av dessa som
hushallen i genomsnitt ligger pa boendeutgifter kan
mojligheterna att efterfriga bostider med olika upplatelse-
former, storlekar, ligen, priser och hyror beridknas.

Bostadsmarknadens struktur, rorlighet
och trangboddhet

Bostadsutbudet i Skane speglar i stort genomsnittet for
hela riket. Nirmare 40 procent av regionens bostiader
utgors av dganderitt, och ungefar hilften av invinarna
bor i en. Ungefir en tredjedel av bostdderna bestar av
hyresritter och en knapp fjirdedel av bostadsritter.
Smahusen dr sirskilt viktiga for regionens barnfamiljer,
da ca 60 procent av alla barn bor i ett smahus. Slutsatsen
ir att en vilfungerande bostadsmarknad i Skdne ir
beroende av att hushallen kan etablera sig i hyres- eller
bostadsritter, for att senare under livet kunna flytta
till en dganderitt.

Det finns diremot tecken pé att rorligheten pa bostads-
marknaden forsimrats de senaste dren. Flyttfrekvenser
bland unga har fallit, troligen pa grund av att det blivit
svarare att etablera sig pd marknaden. Samtidigt tycks
rorligheten f6r 26-35-dringar inte gynnats lika tydligt av
en forbattrad konjunktur och arbetsmarknad sedan ar
2015, jamfort med tidigare hogkonjunkturer.

Detta sammanfaller med stigande bostadspriser och nya
kreditrestriktioner. Det ar istdllet hushall mellan 46 och
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65 ar med storre inkomster och tillgdngar som okat sin
rorlighet mest ndr konjunkturen forbdttrats och nypro-
duktionen av bostider okat.

Data visar ocksa att tringboddheten har okat i Skane.
Datatillgangen begriansar dock mojligheterna till en mer
detaljerad analys for hela regionen. Men analysen visar
att andelen trdngbodda hushéll i Malmo stad nistan
fordubblats sedan 2008, och att den dr hogre dn i bade
Stockholm och Géteborg.

Bostadsval for olika typer av hushall

I analysen kartldggs nuvarande boendeformer for drygt
500 000 skinska hushéll. Hela 70 procent av unga hushall
upp till 24 érs dlder bor i en hyresritt. Hyresrittsandelen
faller sedan med stigande alder. Redan i 25-34-irséldern
ir boendet i dganderitter lika omfattande som hyresritts-
boendet. Aganderitten dominerar bland sammanboende
hushall mellan 45 och 54 ar med 75 procent. For bostads-
ratt ar andelen hushéll mer jimnt fordelad over livscykeln,
iven om de yngre och dldsta hushallsgrupperna ar mer
representerade har.

For de yngsta grupperna tycks rorelsen alltsd frimst ga
fran hyres- och bostadsritt till det 4gda boendet i takt
med familjebildning och forbittrad ekonomi. For de éldre
grupperna sker sedan en viss dterflyttning till bostadsritt.
Den ildsta gruppen flyttar dven till viss del tillbaka till
hyresritt.

Med data 6ver boendeformer, ilder och inkomster ir
det mojligt att identifiera hur hushéll med valfrihet pa
bostadsmarknaden viljer att bo. Utgangspunkten for
analysen dr hur hushall med de hogsta inkomsterna for
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respektive aldersgrupp valt att bo, eftersom hogre inkom-
ster ger storre mojligheter att vilja efter egna preferenser.

Resultatet visar att preferensen for dgt boende 6kar i takt
med inkomsterna, i alla aldersgrupper. P4 samma sitt
vixer andelen hushill i varje dldersgrupp i bostads- och
iganderatter, medan andelen i hyresritt faller. Slutsatsen
ar att stora hushéllsgrupper har starkt positiva preferenser
for 4gda boendeformer, inte minst smahus, i Skane.
Resultaten pekar darfor mot att dtgirder som underlattar
etablering 1 smédhus skulle kunna fa starkt positiva effekter
pé rorligheten pa bostadsmarknaden. Om grupper som
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Smahusen spelar
sarskilt stor roll for
barnfamiljernas boende
dar ca 60 procent

av alla barn bor i ett
smahus.



nu bor i hyresritt i hogre utstrickning kan efterfriga
dganderitt skulle det frigora dldre hyresbostider, nagot
som framforallt gynnar de yngsta hushéllsgrupperna.

Inkomstkrav pa bostadsmarknaden

Aktuella priser for bostadsritter och dganderitter samt
hyror har kartlagts for varje kommun i regionen. Kart-
laggningen ligger till grund for berikning av vilka minsta
mojliga inkomster hushallen méste ha for att kunna
efterfriga olika typer av bostdder. Pa dganderitts- och
bostadsrittsmarknaderna anvinds bade genomsnittspriser
och priser i den forsta kvartilen som ska spegla ett ldgpris-
segment. Pa hyresmarknaden har bade ligre successions-
hyror och hogre nyproduktionshyror kartlagts.
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Ett hushall definieras
som trangbott om det
finns fler an tva boende
per sovrum.

Resultaten visar att forvirv av smahus i Lund, Malmo,
Vellinge, Lomma och Bastad kriver hogst inkomster.
Hair kravs i genomsnitt ca 550 000-600 000 kronor i
disponibel arsinkomst for att ett bostadskop i lagpris-
segmentet inte ska ge for hoga boendeutgiftsandelar.
For forvirv av tva rum och kok i ligprissegmentet pa
bostadsrittsmarknaden krivs ca 220 000-270 000 kronor
av ett ensamboende hushall. Fér samma hushall och
bostadsstorlek pa successionshyresmarknaden krévs

200 000-220 000 kronor. Ar hyresritten nyproducerad
Okar inkomstkravet till ca 280 000-305 000 kronor.
Nyproducerade hyrestvior kriver alltsd hogre inkomster
in bostadsratter i ldgprissegmentet.

Justeras resultaten for inkomstkraven med kriterierna i

bankernas kvar att leva pa-kalkyler (KALP), framgar att
det framforallt 4r ensamboende hushall med barn som
maste ha hogre inkomster dn det som beskrivs ovan.

Detta resultat giller dock for hela regionen, inte bara
kommunerna med de hogsta bostadspriserna. Ovriga
hushall hindras inte av KALP-kraven. En delforklaring
ar att hushallen i kalkylen forutsitts agera pa lagpris-
segmentet. Vid kop av bostader till eller dver genomsnitts-
priser kan resultatet naturligtvis bli annorlunda.

Antal trangbodda hushall

For att kunna berakna hur manga, och vilka, hushall
som har svért att efterfriga bostider maste deras nuvarande
boende analyseras och kategoriseras. Ar det nuvarande
boendet fullgott ar det rimligen ett mindre problem att
ett byte av bostad ger for hoga boendeutgifter. I rapporten
anvinds tvd etablerade tringboddhetsnormer for att
avgora om hushallen kan antas behdva en mer limplig
bostad. Detta innebir att normativa utgdngspunkter for
hushallens utrymmesstandard anvinds i berdkningarna.

Analysen utgdr fran norm tva frdn 1965. Hir definieras
ett hushéll som trangbott med fler in tvd boende per
sovrum. Enligt norm tva ska ett 4-personershushdll ha
minst tre rum och kok. Norm tvé kompletteras sedan
med en modifierad norm, dir hushaill fran 25 4rs alder
anses trangbodda i ett rum och kok.

Med tillimpad tringboddhetsnorm och data har det
inte varit mojligt att analysera hur mdnga unga vuxna
som bor hemma hos sina férildrar men som vill flytta,
sd kallade ofrivilligt hemmaboende. Data dver ofrivilligt
hemmaboende har dirfor himtats frin Hyresgastforen-
ingens undersdkning frin hosten 2019.

Enligt norm tvé finns knappt 9 000 traingbodda hushall
i Skéne, forutom ofrivilligt hemmaboende unga vuxna.
Den storsta gruppen, nidra 3 000 hushall, ir samman-
boende med barn som bor i hyresritt. Den nist storsta
gruppen, ca 2 500 hushall, 4r ensamboende med barn,

i hyresritt. Totalt finns ca 5 500 traingbodda barnfamiljer
i hyresritt. Utover dessa dr ca 1 200 sammanboende hus-
hall med barn och 500 ensamboende med barn, boende
i bostadsritt, traingbodda. Av 9 000 tringbodda hushall i
Skéne ar alltsd ca 7 200 av dem barnfamiljer. Resterande
tringbodda hushall ar de utan barn, framforallt samman-
boende i ett rum och kok.

Anvinds den modifierade normen ir ca 30 000 hushill

i Skane tringbodda, uppdelat pa ca 24 500 ensamboende
och 5 800 sammanboende. Det ir fortfarande framforallt
hushall i hyresritt som dr tringbodda, men dven hus-
héll i bostadsratt. Sammanfattningsvis finns ca 15 100
ensamboende hushéll utan barn i hyresritt som ar tring-
bodda enligt den modifierade normen. Motsvarande siffra
for bostadsritt dr 6 300. Antalet tringbodda ensamboende
hushéll med barn i hyresritt dr 2 600, och 500 i bostadsritt.



Dirutdver finns ca 19 600 ofrivilligt hemmaboende unga
vuxna i dldrarna 20-27 ér, enligt Hyresgistforeningens
undersokning.

Trangboddas majligheter att
efterfraga en battre passande bostad

Utifrén de tringbodda hushallens nuvarande boende
och inkomster har mojligheterna att flytta till en mer
passande bostad analyserats. Alla principiellt mojliga
flyttar har utvirderats: flytt till storre hyresritt, bostads-
ratt eller dganderitt, beroende pa familjestillning. For
bostadsratter och dganderitter anvands priser i ldgpris-
segmentet och for hyresritter tillimpas hyresnivéer i
bade succession och nyproduktion.

Resultaten visar att den enskilt storsta gruppen tring-
bodda hushall som inte kan efterfriga en limpligare bostad
ir sammanboende barnfamiljer i dldrarna 25-44 ir.

De bor nu med hyresritt om tvd rum och kok, men skulle
behova en nyproducerad hyresbostad med minst tre

rum och kék. Samma resultat fas for denna grupp om

de istillet skulle efterfriga en storre bostadsritt eller en
dganderitt i ligprissegmenten. De totala boendeutgifterna
i lagprissegmentet pa bade bostadsritts- och dganderitts-
marknaderna dr saledes likvirdiga med hyresnivierna pa
successionsmarknaden. Fér ménga storre och tringbodda
barnfamiljer kan ligprissegmentet av dganderdttsmarkna-
den vara ett attraktivt alternativ till nybyggda hyresritter,
givet att de kan finansiera en sddan bostad.

Enligt
modifierade normen

Enligt norm tva
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Trangbodda
hushall

N

Den nist storsta gruppen trangbodda hushall som inte
kan efterfriga en storre bostad 4r ensamboende med
barn i mindre hyresritter, som ir i behov av tre rum
och kok. En mindre grupp traingbodda sammanboende
hushall med barn som nu bor i en mindre bostadsritt
kan inte heller efterfriga en nyproducerad hyresbostad.
Detsamma giller en mindre grupp ensamboende hushill
med barn som idag bor med bostadsritt. Slutligen finns
en liten grupp sammanboende hushall utan barn i smé
bostadsritter om ett rum och kok som inte kan efterfraga
tva rum och kok.

Intressant nog visar berikningarna alltsé att det ar fler
trdingbodda hushall i exempelvis hyresritt som inte kan
efterfriga en nyproducerad hyresritt men faktiskt kan
efterfriga en dganderitt i ligprissegmentet. Det dgda
boendet spelar dirfor troligen en viktig bostadssocial
roll f6r manga barnfamiljer med ligre inkomster.

Tillimpas den modifierade normen tillkommer ett stort
antal ensamboende 25-34-dringar som inte kan efterfraga
en mer limplig bostad.

Sysselsattning centralt
for mojligheten att efterfraga

Trangbodda grupper med sma eller inga mojligheter att
efterfriga en mer passande bostad domineras av ej syssel-
satta hushall. Bland férvirvsarbetande ensamboende
utan barn klarar ungefir hilften av hushéllen i ett rum
och kok att efterfriga en bostadsritt om tvd rum och kok
i lagprissegmentet. Ungefdr 60 procent kan efterfraga en
hyresrattstvaa i successionen. Men bara 20 procent kan
efterfriga en nyproducerad hyrestvia. Bland de som inte
forvirvsarbetar dr det nistan inga hushéll som kan efter-
friga en lampligare bostad. For studerande dr detta ett
mindre problem eftersom det pé de storre studentorterna
finns ett betydande utbud av studentbostider.

For ensamboende férvirvsarbetande med barn ér situa-
tionen svirare eftersom de antas efterfriga en lagenhet
med tre rum och kok eller ett mahus. Ungefir hilften
kan efterfriga en hyrestrea i successionen, men bara 10
procent en nybyggd hyresratt. 20 procent kan efterfriga
en dganderitt i lagprissegmentet och 30 procent en bo-
stadsrittstrea. Aven bland ensamboende med barn ir det
endast ndgra fa procent ej sysselsatta hushall som kan
efterfriga en limpligare bostad.

Bland sammanboende utan barn med sysselsittning liknar
resultatet det for ensamboende utan barn, med skillnaden
att nagot storre andelar har mojligheter att efterfriga.
Precis som for ensamboende dr det nédstan inga ej syssel-
satta sammanboende hushdll som kan gora detsamma.
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Mojligheterna att kunna efterfraga en storre och

lampligare bostad starkt hanger samman med huruvida
hushallet ar sysselsatt eller inte.
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Slutsatsen dr att mojligheterna att efterfriga starkt hinger
samman med hushallens sysselsittning. Nistan inga hus-
héll utan sysselsittning kan efterfrdga en bittre bostad.
Gruppen sysselsatta som inte kan efterfraga en limpligare
bostad domineras av unga vuxna. En nedbrytning av data
pé inrikes- och utrikes fodda visar att tringbodda utrikes
fodda redovisar en storre andel hushall som inte kan efter-
fraga en limpligare bostad, jimfort med inrikes fodda.

Stor andel trangbodda som inte
kan efterfraga en battre bostad finns
i Malmo

Enligt traingboddhetsnorm tva finns det storsta antalet
tringbodda i Malmo stad. Hér ar ca 4 400 hushall trang-
bodda, varav drygt 1 300 ir ensamboende med barn och
3 100 sammanboende med barn. Det 4r ungefir hilften
av Skédnes knappt 9 000 tringbodda hushall. Tillimpas
den modifierade tringboddhetsnormen tillkommer

10 000 ensamhushall i Malmé stad som i nulidget bor i en
etta och ar 25 ar eller dldre.

Effekter av maojliga atgarder

Med kunskap om hur ménga hushall som bade ir trang-
bodda och inte kan efterfriga en mer limplig bostad ir
det mojligt att berdkna effekter av dtgirder med syfte att
starka hushéllens bostadsefterfrigan. Avsikten ir inte
att foresla konkreta bostadspolitiska atgirder, utan att
undersoka vilka alternativ som dr samhillsekonomiskt
kostnadseffektiva.

Resultaten visar att framforallt 6kad sysselsittning

och hogre inkomster har storst effekt. Men pd kort sikt
finns alltid hushéllsgrupper som av olika skil inte har
tillrackliga inkomster for att kunna byta bostad, trots
goda tillvaxtvillkor eller politiska anstringningar for att
effektivisera utbildnings- och arbetsmarknadspolitiken.

Kalkylerna visar att direkta dtgirder riktade till hushall
som har for laga inkomster, exempelvis bostadsbidrag,
far stora positiva effekter pa bostadsefterfrigan. Riktade
stod hjdlper fler hushall till en ligre kostnad jamfort med
exempelvis indirekta investeringsstod till nyproduktion.
Detta eftersom fa tringbodda har rdd med nyproduktion.

Atgiirder som mindre strikt kreditgivning i form av
sankta stressrantor i KALP-kalkylen har ocksd analyserats.
Med tillimpade tringboddhetsnormer dr det framforallt
ensamboende med barn som gynnas av sinkt kalkylrinta.
Atgirder som underlittar intride pi dgarmarknaderna,
exempelvis mildare KALP-krav eller statliga startldn, tycks
framforallt gynna hushall med nagot hogre inkomster.
Men med tanke pa bostadsmarknadens struktur, med ett
stort utbud av framforallt sméihus, skulle troligen sidana
atgirder oka rorligheten bland hushall i familjebildande
ilder. Det i sin tur kan minska trycket pé dldre och
billigare bostider, sarskilt i hyresrittsbestindet. Hushéllens
starka preferenser for dgda boendeformer, sirskilt smahus,
forstarker hypotesen om positiva effekter av hogre rorlighet.
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Bakgrund och syfte

P4 uppdrag av Region Skédne och Byggforetagen
analyserade Evidens marknadsdjupet fér nyproducerade
bostdder i Skine under hosten 2018. Resultatet presen-
terades i rapporten Modell for bostadsefterfrigan i Skdne
(Evidens 2019). Rapporten visade att den kopkraftiga
efterfrigan pa nyproducerade bostider var ligre in det
bostadsbehov som kan beriknas utifrdn den prognosti-
serade tillvixten i antalet hushall. Dirmed existerar ett
glapp mellan hushallens férmaga att utifrdn sina inkomster
och tillgangar efterfriga bostider och det behov som
kan identifieras utifrin den demografiska tillvixten.

Region Skane och Byggforetagen har givit Evidens ett
fornyat uppdrag att genomfora en fordjupad analys av
vilka hushall som inte kan, eller har mycket svart, att
efterfraga bostider pa de lokala bostadsmarknaderna

i Skidne. Denna rapport tar foljaktligen avstamp i det
glapp som finns mellan hushéllens férmdga att efterfriga
bade nya och ildre bostider pd marknadsvillkor och
deras behov av bostdder. Syftet r att analysera och
beskriva hur manga hushéll som inte kan efterfriga olika
typer av bostider samt vilka grupper av hushéll som har
svarast att efterfriga bostider pd marknadsvillkor. Finns
det skillnader mellan olika delar av Skdne och olika
kommuner? Med kunskaper om vilka hushill, i form av
exempelvis hushéllsstillning, alder, inkomster och syssel-
sittning, som har svirt att efterfraga bostider i olika
kommuner ar det ocksd mojligt att dversiktligt berakna
hur langt frain mojligheten att kunna efterfraga bostdder
olika grupper star. Direfter kan bostadspolitiska atgirder
som effektivast kan forbittra hushéllens mojligheter att
efterfriga bostider utvirderas.

Metod

For att kunna svara pa frigan om olika hushalls mojlig-
heter att efterfriga bostidder borjar analysen med en
kartliggning av priser och hyresnivier for bostadsritter,
dganderitter och hyresritter i alla kommuner i regionen.
For bostadsritts- och dganderittsmarknaden kartliggs
bade genomsnittspriser och priser i den forsta kvartilen
av prisférdelningen. Priserna vid den forsta kvartilen
antas motsvara ett ligprissegment pa respektive marknad.
P4 hyresrattsmarknaden kartldggs bade hyresnivan i
stocken av bostdder och for nyproduktion.

Med kunskaper om priser och hyror beriknas boende-
kostnaderna férenade med att hyra eller kdpa en bostad
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i nista steg. Med utgdngspunkt i statistik frin SCB om
vilka genomsnittliga boendeutgiftsandelar olika hus-
héllsgrupper accepterar, kan tillrickliga minsta mojliga
nivaer for disponibla hushéllsinkomster beriknas.
Inkomsterna ska precis ricka till att efterfriga bostiader
till ridande priser och hyror, utan att boendeutgifts-
andelarna blir alltfor hoga. Metodiken for att faststilla
inkomstkrav beskrivs mer utforligt i (Evidens 2019).

Den samlade kunskapen om priser, hyror och inkomst-
krav ligger i ndsta steg till grund for att avgora hur méinga,
och vilka, hushéll som inte kan efterfriga bostader till
rddande pris- och hyresnivaer.

Men innan en sidan berikning genomfors analyseras
hushéllens nuvarande boende. Metodiken som anvinds
innebir att ett hushall antas ha en passande bostad om
hushillet inte dr trangbott. Hushall med ett i utgdngsliget
passande boende omfattas inte av vidare analyser.

For att avgora om hushiéllet dr traingbott anvinds tva
alternativa tringboddhetsnormer, norm tva frin 1965
och en anpassad norm. Den anpassade normen innebir
att hushall i ett rum och kok, som inte anses tringbodda
i enligt norm tva, beddms tringbodda om de ar dldre
in 25 ar. I 6vrigt ska tvd vuxna ha minst ett rum och
kok utover ett gemensamt sovrum och barnfamiljer ska
ha minst tre rum och kok enligt bdda normerna. For att
avgora hur minga hushéll som ar tringbodda analyseras
familjestillning och nuvarande boendestorlekar i SCB:s
databas. Ett visst bortfall i analysen uppstir pa grund av
sekretessreglerna i anvindningen av SCB:s databaser.

Forutom de trangbodda som kan analyseras med hjilp
av SCB:s databas anses dven ofrivilligt hemmaboende
unga vuxna mellan 20 och 27 ér vara i behov av en mer
passande bostad. Data om antalet ofrivilligt hemma-
boende unga vuxna himtas frin Hyresgistforeningens
undersokning frin 2019.

I nésta steg analyseras hur manga, och vilka, traingbodda
hushall som inte kan efterfriga en bostad som innebir att
hushallet limnar tringboddheten. For olika hushall i olika
typer av bostider analyseras om de med sina l6pande
inkomster kan efterfriga en lampligare bostad i form av
hyresbostader, bostadsratter eller 4ganderitter. Nar det
giller bostadsritter och dganderitt provas om hushallet
kan efterfriga en bostad i lagprissegmentet, och for hyres-
ritter testas efterfrigan bide mot nyproduktionen och
stocken av dldre bostider. Med dessa analyser kan anta-



let hushall som inte klarar att efterfriga en mer passande
bostad enligt de bada tillimpade normerna identifieras.

Det nist sista steget i analysen undersoker, med hjilp av
SCB-data, vilka typer av hushall som ir &verrepresenterade
bland de som inte kan efterfriga en mer passande bostad.
I detta steg undersoks representationen bland dessa hushélls
nuvarande boendeformer, sysselsittning och hirkomst.

Analysen avslutas med en oversiktlig undersokning av
vilken typ av dtgirder med syfte att stirka bostadsefter-
frigan som kan forvintas fa storst positiva effekter.
Metodiken bygger pa att kalkylmassigt tillféra hushédllen
hogre inkomster, erbjuda ligre boendeutgifter eller for-
bittra finansieringsvillkor vid kreditprévning.

Disposition
Rapporten diskuterar fragestillningarna i ett antal
olika kapitel.

Kapitel tva, Boendeformer, trangboddhet och rorlighet pi
bostadsmarknaden i Skdne, beskriver kort den nuvarande
strukturen pd Skdnes bostadsmarknaden och analyserar

oversiktligt hur skanska hushall bor med avseende pé
trangboddhet och rorlighet. Jimforelser gors over tid
och med motsvarande forhallanden i 6vriga landet.

Kapitel tre, Hur bor bushdll i Skdne och bur vill de som
kan vilja sjilva bo? redovisar olika dldersgruppers nuva-
rande boende i Skane utifrin dlder, familjestillning och
upplatelseformer. Men kapitlet redovisar dven skillnader
i faktiskt boende mellan hushall som har valméjligheter
pé bostadsmarknaden i kraft av goda inkomster och
hushall med laga inkomster. I vilken riktning tycks vil-
bestillda hushall vilja rora sig pa bostadsmarknaden?

Det fjarde kapitlet, Inkomstkrav for att kunna flytta

till en passande bostad, analyserar och diskuterar vilka
inkomster hushéllen masta ha for att kunna efterfriga
det aktuella utbudet av bostdder pé varje lokal bostads-
marknad. Utgdngspunkten ar att ett hushall ska kunna
kopa eller hyra en bostad i olika storlekar till marknads-

priser eller aktuella hyresnivéer i den egna kommunen.
Med bostiader avses bade nya bostidder och successions-
bostider uppldtna med dgande-, bostads- eller hyresritt.
Marknadspriserna avser bide nyproduktion, genomsnitts-
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priser i successionen och ett lagprissegment i form av de
25 procent ligsta priserna pa bostadsritts- och dganderitts-
marknaden i respektive kommun. P4 hyresmarknaden
anvinds genomsnittliga hyresnivder for bade successions-
bestdndet och nyproduktionen.

Med kunskaper om marknadspriser och hyror kan krav
pd minsta inkomst beriknas genom att utgd frn att bo-
endeutgiftsandelarna av disponibel inkomst har en dvre
grians for de flesta hushéll. Resultatet av analysen dr en
skattning av hur stor andel och hur manga hushall som
av ekonomiska skal inte klarar att flytta till olika typer
av bostiader med olika storlekar och upplatelseformer pa
de lokala bostadsmarknaderna.

Kapitel fem, Hur mdnga bushdll bor ofrivilligt hemma eller
dr trangbodda, diskuterar vilka olika typer av bostider
som olika hushallsgrupper kan bedémas behdva kunna
efterfriga. Utgdngspunkten dr de tringboddhetsnormer
som finns. Det dr svért att argumentera for att ett ungt
hushall som studerar ska ha rdd med exempelvis en stor
villa. Eller att ett dldre hushall med ett eller flera barn
ska noja sig med ett rum och kok. Utan en realistisk bild
av vilken typ av bostad ett hushill bor kunna efterfraga
ir det inte mojligt att identifiera och kvantifiera det
antal och de andelar av olika hushall i olika grupper som
inte kan efterfraga bostider. Denna diskussion dr dock

i grunden normativ och olika hushéllsgrupper méste
tilldelas en bostad som anses limplig for familjestillning
och alder. Vilken bostad som faktiskt ir [lamplig finns
det rimligen olika asikter om.

Med dessa utgdngspunkter dr det sedan mojligt att i
nista kapitel berdkna andelar och antal hushill som inte
kan efterfriga en bostad pd marknadsvillkor.

I det sjatte kapitlet, Trangbodda bushills mojligheter att
efterfrdga en bittre bostad, analyseras antalet hushéll som
med nuvarande inkomster inte kan efterfriga en limplig
bostad pé marknadsvillkor. Med limplig bostad avses en
bostad som inte innebdr att hushallet dr trangbott enligt
norm tva. Analysen tar sikte pa att forsta vilka grupper
av hushéll som ir 6verrepresenterade bland de som inte
kan flytta till en lampligare bostad.
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Det sjunde och avslutande kapitlet, Potentiella effekter
av bostadspolitiska digdrder, analyserar kostnader och
effekter av olika mojliga bostadspolitiska atgirder.

Med kunskap om vilka grupper och antal hushéll som
inte kan efterfriga bostider pid marknadsvillkor kan olika
atgirder utvirderas. Med utgangspunkt i hushallens
inkomster dr det mojligt att berdkna vid vilka pris- och
hyresnivaer de skulle kunna efterfriga bostider. Kapitlet
diskuterar olika alternativ som kan 6ka hushéllens for-
maga att efterfriga en limpligare bostad. Exempelvis hur
mycket inkomsterna behdver 6ka med hjilp av transfe-
reringar for att efterfrigan ska stirkas i tillrickligt hog
grad. Hyresnivder kan paverkas med hjilp av villkorade
investeringsstod. Formagan att efterfriga dganderitt och
bostadsritter kan paverkas av vilka finansiella utgifter
och kostnader ett hushéll har, som finansieringsvillkor,
amorteringskrav, m.m.



En utgdngspunkt for analys och diskussion om hus-
héllens mojligheter att kopa eller hyra en bostad 1 Skéne
ar hushéllens nuvarande boende. Avviker boendeformer,
tringboddhet och rorlighet i Skdne frin dvriga landet?
Verkar allt fler hushill vara traingbodda? Finns tecken pa
att det blivit svdrare for grupper av hushall att flytta till
en annan bostad?

Boendeformer

Data 6ver skdnska hushélls nuvarande boende visar att
knappt 40 procent av bostadsbestandet i de skanska
kommunerna utgdrs av smahus och att ndstan varannan
regioninvanare bor i ett smahus. I detta avseende tycks
bostadsutbudet och hushallens boende i Skine vara i linje
med genomsnittssiffror for riket som helhet, figurerna

1 och 2.

Ungefir en tredjedel av bostiderna i regionen ar
hyresbostider i flerbostadshus och en knapp fjardedel,
ca 23 procent, utgdrs av bostadsritter i flerbostads-
hus. Samtidigt ir hushillen mindre i bade hyres- och
bostadsritt i flerbostadshus jamfort med i smahusen,
varfor 26 procent av invdnarna bor i flerbostadshusens

Andel bostader per upplatelseform 2018,
Skane lan och riket

Boendeformer, trangboddhet och
rorlighet pa bostadsmarknaden i Skane

hyresritter och endast 15 procent i motsvarande bostads-
ritter. Generellt dr skillnaderna mellan riket och Skine
smd vad giller bostadsutbudets sammansittning och
hushillens boendeformer. En generell slutsats ar att sma-
husmarknaden spelar stor roll for hushéllens boende, bade
i landet som helhet och i Skéne.

Hushallens boendeformer varierar 6ver livscykeln.
Sméhusen ir den dominerande boendeformen foér barn-
familjer i Skane. Runt hilften av alla smé barn och 60
procent av alla Skénes tonaringar bor i smahus, figur 3.

Nir barnen flyttar frin férildrahemmet soker sig den
storsta andelen till hyresbostider. Knappt 40 procent av
alla 25-29-dringar bor i reguljir hyresritt medan motsva-
rande siffra for bostadsritt dr ca 23 procent. I 20-24-érs-
dldern bor 17 procent av hushallen i studentbostider.

Frin 30-drsaldern byter en mycket stor andel av hus-
héllen boendeform. Andelen hushall i bdde hyres- och
bostadsritt faller patagligt medan andelen hushall i
dganderitt okar. [ dldrarna 30-49 ar okar etableringen pé
dganderittsmarknaden kontinuerligt och 57 procent av
alla 40-49-dringar bor i en dganderitt i Skdne.

Andel personer per boendeform 2018,
Skane lan och riket
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Figur 1. Kélla: SCB.

Figur 2. Kélla: SCB.
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Andel personer efter boendeform uppdelat
pa alder, 2018, Skane ldn
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Figur 3. Kalla: SCB.

Andel hushall per aldersgrupp och RoK,
2018, Skane lan
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Bade hyresritts- och bostadsrittsboendet faller konti-
nuerligt frin 30-arsaldern. Andelen boende i hyresritt
ir relativt stabil fran 40-arsildern pd en nivé runt 20
procent, for att 6ka nagot efter 70-arsildern.

Monstret for bostadsritterna dr likartat. Bostadsritten
okar sin andel av befolkningen kontinuerligt frin 50-drs-
dldern, och det dr ungefir lika stora andelar av befolk-
ningen som bor i hyresritt som bostadsritt frin 70-ars-
dldern. Fran och med 50-arsdldern laimnar successivt

en mindre andel dgenderdttsmarknaden, for att istdllet
frimst bo med bostadsritt. Fran 70-drsildern accelererar
flyttningarna fran det dgda boendet till bade hyres-

och bostadsritt, men ocksa i vixande grad till sirskilda
boendeformer.

Samtidigt dr det tydligt att olika aldersgrupper av hushall
efterfragar olika bostadsstorlekar. Smahus, som i huvud-
sak bebos av hushall 1 35 och 40-3rsildrarna, domineras
av bostider med minst fyra rum och kok. Hushéll i fler-
bostadshus efterfragar av naturliga skil normalt mindre
bostider. For hushall 1 20-30-ars dldern dominerar
bostadsstorlekar om ett och tva rum och kok, figur 4.
Forst 1 30-drsdldern Okar efterfragan pa treor. Efterfrigan
pé bostider i flerbostadshus med minst fyra rum och kok
finns, men i begrinsad utstrickning, bland hushall i ald-
rarna 6ver 40 ar. Det ror sig sannolikt i stor utstrickning
om barnfamiljer som av olika skl foredrar flerbostadshus
framfor smahus.

Strukturen pa Skines bostadsmarknad varierar dock pa-
tagligt mellan de olika kommunerna. Fér manga av Skines
mindre kommuner dominerar dganderittsmarknaden,
iven om hyresrittsmarknaden ocksd utgor en pataglig
del av utbudet, figur 5 och 6. I flera av dessa kommuner
ir bostadsrittsmarknaden liten. I 14 kommuner utgor
andelen bostadsritter hogst 10 procent av hela bostads-
utbudet, medan dganderitter inte sillan omfattar runt
70 procent. Hyresritterna utgdr typiskt sett ca 25-30
procent av bostiderna i dessa kommuner.

For nagra av de storsta kommunerna dr bade hyresritts-
och bostadsrittsmarknaderna storre dn dganderitts-
marknaderna. I Malmo, Skdnes storsta kommun, utgor
hyresritterna 46 procent av alla bostader, bostadsritterna
39 procent och dganderitterna endast 15 procent av
marknaden. Helsingborg, Lomma, Lund och Malmé ér de
enda kommunerna med en bostadsrittsmarknad som ar
storre dn 25 procent av hela bostadsmarknadens utbud.
I Malmo, Helsingborg, Landskrona och Kristianstad
utgdr hyresritterna en stor del av marknaden, mellan 40
och 50 procent av alla bostider.



Antal bostader per upplatelseform 2018, Skane ldn

Andel bostader per upplatelseform 2018, Skane lan
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Figur 5. Kalla: SCB.

Det finns flera slutsatser att dra av de skinska hushallens
nuvarande boende:

+ Bostadsutbudet och hushéllens boende i Skine liknar
i stor utstraickning genomsnittet for landet som helhet.

+ Smadhusen ir Skines dominerande boendeform. Smahus-
marknaden ir stor och betydelsefull for barnfamiljer-
nas boende i stora delar av Skdne. Frin 30-4rsaldern ir
det boendeformen som de flesta barnfamiljer viljer.

+ Framforallt hyresritten men ocksd bostadsritten
i flerfamiljshus har stor betydelse fér ungas mojligheter
att limna foraldrahemmet och flytta till arbete och
studier. Unga upp till 30-arsdldern bor framforallt
i bostdder om ett till tvd rum och kok.

+ Bostadsritten och hyresritten ir boendeformer som

Figur 6. Kalla: SCB.

passar manga unga, men dr dven alternativ for hushéll
som successivt lamnar dganderdttsmarknaden med
stigande dlder.

+ Det finns en betydande variation av val av boende-
former under hushallens livscykel. Under nigra olika
typiska livsfaser, som att limna foraldrahemmet i
20-arsaldern, bilda familj i 30-40-4rs dldern och limna
smahusmarknaden 1 70-3rsildern, ir hushaillen sirskilt
beroende av en vilfungerande bostadsmarknad som
enkelt medger rorlighet mellan olika boendeformer.

Skillnaderna dr dock stora vad avser hushédllens boende-
former och bostadsutbudet mellan olika kommuner. Fram-
forallt hyresritter utgor en stor del av bostadsutbudet

i nagra av de stérsta kommunerna och bostadsrittsmark-
naden ir liten i madnga mindre kommuner.
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Trangboddhet

Forutom strukturen pé bostadsmarknaden och hushéllens
val av boendeformer under livscykeln ir det intressant
att studera hur trdingboddheten har utvecklats i Skine,
jimfort med andra delar av landet. Okad tringboddhet
ar ett tecken pd att allt fler hushall inte kan efterfraga en
bostad med normal utrymmesstandard. Ett sitt att mita
tringboddhet 4r att utga frin de tva tringboddhets-
normer som gillt i Sverige i modern tid.

Trangboddhet enligt norm tva frin 1960-talet innebar
att ett hushall ska ha en utrymmesstandard som mot-
svarar hogst tva personer per rum. Dessutom ska det
finnas ett kok och ett vardagsrum. Enligt norm tva ar ett
enpersonshushdll i en etta inte tringbott. Samtidigt dr

Andel trangbodda per NUTS-region, 2018

ett hushéll med tva vuxna och tva barn inte trangbott i
en bostad med tre rum och kok. Forst med tre barn i en
trea blir hushallet trangbott.

Trangboddhet enligt norm tre, frin 1970-talet, innebir
att samtliga hushallsmedlemmar (inklusive barn) ska ha
eget sovrum, férutom makar och partners som forutsitts
dela sovrum. Dessutom ska det finnas ett kok och ett
vardagsrum. Med denna norm ar ett hushall i ett rum
och kok per definition tringbott. Tva vuxna som ar part-
ners kan dela sovrum, vilket innebir att tvd rum och kok
ir den minsta bostaden for sammanboende utan barn.
Ett hushill med tvd barn anses tringbott i en trea enligt
norm tre, som kriver fyra rum och kok.

Andel trangbodda enligt norm 2 per kommun, 2018
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Figur 7. Kalla: SCB.

Andel trangbodda per kommun enligt norm 2
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Andel trangbodda per NUTS-region enligt norm 2
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SCB gor regelbundna kartldggningar av tringboddhet,
men dessa baseras pa urvalsundersdkningar. Det betyder
att data dr svér att bryta ner pd kommunniva, och ned-
brytningar blir belastade med en felmarginal. Studeras
hushallens boende i Skine med tillimpning av dessa
normer framgar att 6,6 procent av hushéllen i Sydsverige
(Skine och Blekinge) r tringbodda enligt norm tva,
figur 7. 18 procent ir tringbodda enligt norm tre.

Skéne tillsammans med Blekinge 4r den mest tringbodda
regionen enligt norm tva. Det dr rimligt att anta att
tringboddhet dr mer forekommande i de storsta staderna,
varfor genomsnittet for Skdne och Blekinge kan under-
skatta nivdn i Skine som har storre stider an Blekinge.

For de storsta kommunerna finns dock data nedbrutet pa
kommunniva. Av denna data framgar att Malmé redovisar
en storre andel tringbodda jaimfért med Stockholm,

Goteborg och ett genomsnitt for 6vriga kommuner, matt
enligt norm tva. 12,3 procent av hushallen i Malmo stad
ar trdingbodda enligt norm tva, vilket dr en pétagligt hogre
nivé 4n i Stockholms och i Goteborgs kommuner och tre
ganger hogre in genomsnittet for 6vriga kommuner.

Data antyder vidare att tringboddheten enligt norm tva
tycks oka over tid i Malmé och Goteborgs kommuner, men
tycks vara mer konstant i Stockholms kommun, figur 9.
Diaremot visar data att nivan dr hogre i Stockholms-
regionen jimfort med Sydsverige nir alla kommuner i
Stockholmsregionen inkluderas, figur 10. Forklaringen ar
rimligen att nivdn for Sydsverige dras ner av kommuner i

Andel flyttar per aldersgrupp och ar, Skane lan

Blekinge, medan nivan i Stockholm dras upp av ett antal
kommuner i Stockholmsregionen.

Data 6ver tringboddheten i Skane visar
sammanfattningsvis att:

+ Trangboddheten i Sydsverige enligt norm tva ar ligre
in i Stockholmsregionen men ungefir i nivd med
Vistsverige.

+ Trangboddheten enligt samma norm r ddremot hogre
i Malmo stad dn i bade Goteborgs och Stockholms
kommuner.

+ Tringboddheten har dver tid 6kat betydligt i Malmo stad.

Rorlighet

Hushallens rorlighet i form av antal och andel flyttningar
inom olika hushallsgrupper ér ytterligare en indikation pa
hur bostadsmarknaden fungerar. Som visats tidigare ir
flyttintensiteten i stor utstrickning beroende av hushallets
position i livscykeln, figur 3. Hushallen ir sarskilt rorliga
nir de limnar foridldrahemmet for studier eller etablering
pé arbetsmarknaden, vid familjebildning och i slutet av
livscykeln nir en andel av hushéllen i smahus byter till
en mindre bostad eller behdver bo i ett sirskilt boende.

Studier av olika aldersgruppers flyttintensitet dver tid

ger viss information om i vilken utstrickning det blivit
littare eller svarare for storre grupper av hushall att flytta
till en limpligare bostad. I grunden kan det forvintas

Andel flyttar per aldersgrupp och ar,
index 2000=100, Skane lan
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Figur 12. Kélla: SCB.
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Andel flyttar bland 19-25 aringar, Index ar 2000 = 100

Andel flyttar bland 76+ aringar, Index ar 2000 = 100
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Figur 13. Kélla: SCB.

att flyttintensiteten bland hushall i férvirvsaktiv alder
ska paverkas av konjunkturen. Nir ekonomin &r stark
behover fler flytta for att inta sin plats pa arbetsmarkna-
den. Fler hushall har positiva forvintningar pa den egna
ekonomin och véigar till exempel kdpa en bostad.

I lagkonjunktur 4r det firre som fér ett nytt arbete och
fler avvaktar med att kopa en bostad nir osikerheten om
bade samhillsekonomin, anstillningsvillkoren och den
egna ekonomin okar.

Studeras flyttintensiteten i Skdne i form av andelen
hushill som gor minst en flytt varje ar, framgér att den
storsta rorligheten finns bland 19-25-aringarna, figur 11.
Over tid flyttar mellan 35 och 40 procent av hushallen

i denna grupp under ett ar. Data visar samtidigt att flyt-
tintensiteten fallit 6ver tid bland de yngsta unga vuxna.
Ar 2000 flyttade 41 procent och frekvensen lag kvar pa
denna niva fram till finanskrisen 2008, da flyttintensiteten
foll till runt 36 procent. Efter krisen har flyttfrekvensen
inte dterhamtat sig till tidigare nivaer. Ar 2018 ir det
fortfarande en mindre andel unga som flyttar arligen an
under ar 2000, trots att konjunkturen och arbetsmarkna-
den varit stark under en lingre period. En rimlig slutsats
ar att kombinationen av kder pa hyresmarknaden, stigande
bostadspriser och en 6kande kreditdtstramning i form

av bolanetak, amorteringskrav och skirpta sa kallade
kvar att leva pa-kalkyler gjort det svirare for manga i den
yngsta gruppen att flytta. Frigan dr om denna utveckling
ir begrinsad till flyttningar pd Skines bostadsmarknad
eller om det visar pd en mer generell utveckling.
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Figur 14. Kélla: SCB.

En jaimforelse med forindringen av flyttfrekvenser

i Stockholms lin och riket som helhet visar att flyttfrek-
vensen bland unga har fallit bdde i riket och i Stock-
holm, figur 13. Det talar for att utvecklingen inte ir
specifik for Skdne utan beror pa faktorer som géller dven
i andra delar av landet.

Ovriga grupper av hushall, med undantag for den ildsta
gruppen, tycks flytta i samma eller ndgot 6kad utstrick-

ning jamfort med flyttfrekvenserna runt millennieskiftet,
figur 12. Variationen 6ver tid tycks i 6vrigt frimst spegla
konjunkturférindringar.

Det ir framforallt dldersgrupperna mellan 46 och 65 ar
som kunnat 6ka sin flyttintensitet i Skane. En trolig orsak
ir att denna grupp redan varit etablerad pa bostads-
marknaden under mitperioden, samtidigt som det ir

i dessa dldersgrupper som de hogsta inkomsterna finns.
Med goda inkomster och ett eget boende har det funnits
stora mojligheter for denna grupp att hitta en ny bostad
utan att i ndgon storre omfattning hindras av koer eller
kreditrestriktioner.

Flyttfrekvensen for hushallsgruppen i familjebildande
aldrar, 26-35 ar, redovisar en intressant utveckling.
Denna grupp har normalt lagre inkomster dn aldre
forvirvsarbetande hushéll och har ett mindre sparkapital
eller eget kapital bundet i en dgd bostad, eftersom de bor
i mindre bostidder och i lagre grad ar etablerade pa smahus-
marknaden. Flyttfrekvensen for denna grupp paverkas
tydligt av konjunkturen och arbetsmarknaden.




Bade under IT-krisens efterdyningar och finanskrisen foll
flyttfrekvensen patagligt. Efter finans- och eurokrisen
okade flyttfrekvensen ater nir BNP- och sysselsdttnings-
tillvixten tog fart under dren 2013-2015. Men sedan
2016 har flyttfrekvensens 6kning avstannat, trots snabb
tillvixt i ekonomin, god sysselsittningstillviaxt och ett
hogre bostadsbyggande. Den stagnerande flyttfrekvensen
de senaste dren sammanfaller i tid med kreditatstram-
ningen och inférandet av de bida amorteringskraven ar
2016 och 2018.

Tillsammans med den yngsta gruppen ir det bara den
ildsta gruppen, 76+, som redovisar en lagre flyttfrekvens
de senaste dren 1 Skdne jaimfort med millennieskiftet.
Minskningen dr dock marginell. En jimforelse med
Stockholms ldn och 6vriga landet visar att flyttfrekvensen
bland dldre har fallit 4ven i andra delar av Sverige de
senaste dren, figur 14. Men férdndringarna i Skine och
ovriga landet dr sma. Fallet ar storre i Stockholm. Dessa
data medger ingen djupare analys av orsakssambanden.
Kombinationen av férindrade reavinstskatteregler vid
forsiljning av bostader, ligre fastighetsskatt, god tillgang
till bostadsanpassning och hemsjukvard samt hogre inkom-
ster i form av dkade andelar hushall med tjanstepensioner
m.m., kan mojligen forklara att fler dldre viljer att bo
kvar i sin nuvarande bostad. Sirskilt inkomst- och skatte-
relaterade forindringar skulle kunna forklara den mer
pétagliga forindringen i Stockholm jimfort med Skidne
och 6vriga landet.

Slutsatsen av studier av flyttfrekvensernas niva och
utveckling 1 Skdne kan sammanfattas i nagra punkter:

+ De yngsta hushallsgrupperna redovisar de hogsta
flyttfrekvenserna och de dldsta hushéllen de ldgsta.

« Flyttfrekvenserna for dldersgrupperna med hog
representation av de ekonomiskt starkaste hushallen
redovisar dkande flyttfrekvenser 6ver tid i takt med att
ekonomin, arbetsmarknaden och bostadsbyggandet
utvecklats positivt.

« Flyttfrekvenserna for den yngsta hushallsgruppen som
limnar fordldrahemmet har fallit och endast aterhimtat
sig svagt, trots god tillvixt.

« Flyttfrekvenserna bland hushall i familjebildande
aldrar, 26-35 ar, har dkat och fallit 1 takt med konjunk-
turen men okningen har avstannat sedan 2016 nir amor-
teringskraven infordes, trots god tillvixt och hogre
bostadsbyggande.

Genomgangen av bostadsmarknadens struktur, utveck-
lingen av trdngboddhet och férindringen av flyttfrekvenser
i Skdne ger ett antal intressanta utgdngspunkter for den
fortsatta analysen.

1. Analysen visar att en mycket stor andel av bostiderna
i Skdne utgors av smahus. Att hushéll i familjebil-
dande ildrar kan ges tillgang till det stora utbudet av
sméihus betyder mycket for rorligheten pd bostads-
marknaden i Skine som helhet.

2. De storsta kommunerna dr i hdgre utstrickning
beroende av vilfungerande hyres- och bostadsritts-
marknader for bostider i flerfamiljshus.

3. Trangboddheten tycks 6ka i Skine. Problematiken
ar troligen koncentrerad till Malmé och mojligen
ytterligare ndgon eller nagra av de andra storsta
kommunerna.

4. De mer etablerade och ekonomiskt starka hus-
héllsgrupperna i dldrarna &ver 35 ar har bibehallit
eller okat flyttfrekvenserna de senaste decennierna.
Flyttfrekvensen har diremot fallit for den yngsta
gruppen, 19-25 dr, och stagnerat de senaste aren for
gruppen i familjebildande dldrar 26-35 ir, trots god
konjunktur och ett hogre bostadsbyggande. Okad
kreditatstramning som gor det svarare att efterfriga
iganderatter, och dven bostadsritter i viss utstrick-
ning, kan vara en del av forklaringen.

For att ndrmare forsta stora hushéllsgrupper som har sviért
att flytta till en limplig bostad maste analysen ta sin
borjan i vilka inkomster som krivs, givet de olika lokala
skinska bostadsmarknadernas bostadspriser och hyres-
nivaer. Detta diskuteras och redovisas i nista kapitel.
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I foregdende kapitel beskrevs strukturen pa Skanes
bostadsmarknad och hur traingboddhet och rorlighet
forindrats over tid. I detta avsnitt férdjupas bilden av
skinska hushills boende med data 6ver hur ménga hus-
hall som bor i olika stora bostider med olika upplételse-
former 6ver hushéllens livscykel.

I kapitlet analyseras ocksd hur de skidnska hushillens
boendeval foérindras med hogre inkomster. Syftet med
kartliggningen ir att 6ka forstaelsen for hur hushall med
tillrackligt god ekonomi for att sjilvstindigt vilja en
passande boendeform faktiskt véljer att bo. Redovisning-
en ger en bild av hushallens sanna boendepreferenser i
Skdne. Med kunskaper om hushéllens boendepreferenser
Okar mojligheterna att utforma politik som ligger i linje
med hushéllens egna val.

Hushallens boende efter familjestallning,
alder och upplatelseformer

Totalt finns information om ca 517 000 skinska hushalls
boende i SCB:s databas, med uppgifter fran 2018, figur
15. Av alla hushall utgors knappt hilften, 242 000, av
ensamboende och 275 000 av sammanboende.

Uttryckt i antal hushéll bor knappt 230 000 (44 pro-
cent) av hushillen i dganderitt, 176 000 (34 procent) i
hyresbostider och knappt 112 000 (drygt 22 procent) i
bostadsritter.

Bland ensamboende dominerar hyresboendet med

121 000 hushall (50 procent av alla ensamboende hushall).
66 000 ensamboende hushall bor i bostadsritt (27 procent)
och 55 000 bor i dganderitt (23 procent).

Bland sammanboende dominerar det dgda boendet
med 174 000 hushall (63 procent av alla sammanboende
hushill), medan 55 000 sammanboende bor i hyresritt
(20 procent) och 46 000 i bostadsritt (17 procent).

I de yngsta aldersgrupperna dominerar hyresrittsboendet.
Bland unga ensamboende hushill i dldrarna 19-24 ar bor
9 800 hushall (70 procent) av totalt 14 000 hushall i
dldersgruppen i en hyresbostad. Bland 25-34-4ringarna
Okar antalet ensamboende i hyresritt till 22 500 av totalt
35 000, men andelen faller nagot till ca 64 procent. Bland
35-44-aringarna faller andelen ensamboende i hyresritt
ytterligare till ca 55 procent. Bland ensamboende Gver
45 ar faller andelen ytterligare och ligger kvar pa ungefir 45
procent, for att ater 6ka nagot i de dldsta dldersgrupperna.
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me Hur bor hushallen i Skane och
E hur bor de som kan valja sjalva?

Redan i 25-34-drsaldern ir det 4gda boende lika om-
fattande som hyresrittsboendet bland sammanboende,
med ungefir 15 000 hushall i denna dldersgrupp i
vardera boendeformen. I aldrarna 6ver 35 ir dominerar
dganderittsboendet i samtliga aldersgrupper och samman-
boende bor i mycket hog grad kvar i smahusen, dven i
de aldrar da barnen limnat forildrahemmet. 57 procent
av alla sammanboende hushall éver 75 &r bor fortfarande
kvar i ett smahus. Smahusboendet 4r som mest
omfattande 1 dldrarna 45-54 ar, di 42 000 av 56 000

(75 procent) av alla sammanboende hushall i Skine bor
i ett smihus.

Antalet hushall 1 bostadsritt ir mer jaimnt fordelat dver
livscykeln dn de andra boendeformerna. Knappt 4 000
ensamboende hushéll bor med bostadsritt i den yngsta
dldersgruppen, vilket motsvarar 27 procent av alla

14 000 ensamboende i dldersgruppen. Antalet 6kar snabbt
till 6ver 10 000 i aldersgruppen 25-34 ir, vilket fortfa-
rande ir knappt 30 procent. Direfter faller antalet och
andelen hushéll nigot i dldre dldersgrupper, men vixer
dter i de aldsta dldersgrupperna till 15 000 hushall i
dldersgruppen over 75 dr, men fortfarande knappt 30
procent av alla ensamboende hushall i ldersgruppen.

Monstret for ssmmanboende i bostadsritt liknar i hog
grad monstret f6r ensamboende, dven om antalet samman-
boende hushall genomgaende i alla aldrar ir nagot ligre
dn motsvarande antal bland ensamboende.

Det framgér ocksa av statistiken att hushallen successivt
valjer storre bostider med stigande alder. Antalet ensam-
boende i hyresritt om ett rum och kok dr som storst i
25-34-arsildrarna. Dé bor drygt 6 000 hushall i en etta,
men antalet faller successivt till ca 1 800 hushill fran
och med 45-drsildern. I stillet okar successivt etableringen
i storre bostdder. Detta monster gar igen bland ensambo-
ende 1 bostadsritt, med skillnaden att antalet boende i
ett rum och kok ar mindre dn i hyresritt och att instegs-
boendet istillet ofta dr tvd rum och kok. Bland samman-
boende dominerar tvd rum och kok upp till 35-drsaldern,
darefter minst tre rum och kok.

Sammanfattningsvis visar data 6ver boende- och
upplatelseformer samt alder att:

+ Unga ensamboende framforallt bor i mindre
hyresbostider.
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Figur 15. Boendeformer och utrymmesstandard i Skane.
Kalla: SCB. De stérsta hushallgrupperna dr markerade i brunt, ju mérkare desto stérre grupp.
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- Sammanboende i mycket hog grad viljer sméhus,
dir andelen smahusboende stiger snabbt redan efter
25-arsildern.

+ Sammanboende i smahus i hog grad viljer att bo kvar
iven nir barnen flyttat.

Skillnader i boende mellan hushall
med olika grader av valfrihet - hur bor
hushall som kan vilja sjalva?

I kommande kapitel analyseras hur manga hushall som
ir tringbodda och dirmed i behov av en annan limp-
ligare bostad, samt i vilken utstrickning tringbodda i
olika hushallskategorier kan efterfraga en mer l[implig,
och i praktiken storre, bostad. Analysen baseras pd att
hushallen inte lingre ska vara tringbodda enligt en vald
trdingboddhetsnorm. Samtidigt ir det uppenbart att hus-
héllens preferenser i verkligheten inte begrinsas av olika
administrativt formulerade normer. Hushall som har till-
rackligt god ekonomi for att sjilvstindigt vilja den mest
passande boendeformen gor rimligen det. Med stigande
inkomster borde darfor hushallens verkliga boende-
preferenser realiseras i allt hogre grad. Det dr dirfor in-
tressant att studera skillnader i boendeformer som beror
pd hushillens inkomster. Analysen begrinsas till val av
upplételseformerna hyresritt, bostadsritt och dganderitt
(sméahus) for olika aldersgrupper och inkomstnivier.

Tre olika inkomstnivier anvinds, hushillens inkomster
vid forsta respektive fjarde kvartilen, samt hushall med
genomsnittliga inkomster. Analysen gors for ngra av
de storsta lokala bostadsmarknaderna i Skdne i form av
Malmé och Lund, samt fér Skine som helhet.

Tidigare genomforda enkitstudier bland hushéll i bade
hela landet och 1 storstiderna, samt bland bade ildre och
unga vuxna, har visat att den absoluta majoriteten av
hushall i Sverige foredrar dgda bostdder framfor hyrda.
Studier av Boverket, Hyresgistforeningen, Ungdoms-
barometern samt konsultféretagen WSP och Evidens
redovisas exempelvis utforligt 1 Veidekke (2019). Det ir
framforallt dnskan om att bo i ett smahus med dganderitt
som dominerar preferensbilden, men dven bostadsritterna
har 6kat i popularitet, sirskilt bland yngre i storstads-
regionerna. Frigan dr om dessa uppgivna preferenser ocksa
gar att utldsa i hur hushall med valmojligheter faktiskt
valt att bo?

Bostadsval i Malmo

I dldrarna 45-54 ar, nir minga hushall ofta natt sina
hogsta inkomstnivier under livscykeln (och dirmed

i stor utstrickning kan realisera sina preferenser), ir
hyresrittsandelen bland ensamboende hushall med lagre
inkomster ca 68 procent, medan bostadsrittsandelen dr
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29 procent och dganderittsandelen endast 3 procent.

For motsvarande hushall, men med de hogre inkomst-
nivaerna, faller hyresrittsandelen till 35 procent. Mer dn
30 procent av hushillen tycks siledes limna hyresritten
i takt med att inkomsterna stiger nir valmojligheterna pa
bostadsmarknaden samtidigt 6kar. Bostadsrattsandelen
stiger frin 29 till 48 procent. Med hogre inkomster viljer
nistan hilften av hushdllen med hogre inkomster bostads-
ritt. Aganderittsandelen dkar fran 3 till 18 procent.
Totalt foredrar siledes 66 procent av de ensamboende
med goda valmojligheter dgt framfér hyrt boende, men
84 procent av dessa foredrar boende i flerfamiljshus
framfor smahus i Malmo stad.

For sammanboende hushall i Malmé stad ar det mycket
tydligt att hushallen i allt hogre grad foredrar dganderitter
i takt med att inkomsten stiger. For gruppen 45-54 ar
faller andelen boende 1 hyresritt frin 54 procent till
endast 12 procent nidr inkomsterna okar frin den forsta
till den tredje kvartilen i inkomstfordelningen. Samtidigt
Okar dganderittsandelen fran 18 till 67 procent fér samma
dldersgrupp. En kvalificerad majoritet av hushallen med
hogre inkomster tycks alltsa foredra smdhus med dgande-
ratt i Malmo. Men ocksa bostadsrittsandelen faller ndgot
med stigande inkomster bland sammanboende med hoga
inkomster, fran 28 till 22 procent. Diremot 6kar bostads-
rattsandelen bland hoginkomsttagarna dter med stigande
dlder. Nir de sammanboende limnar sin dganderitt

Okar framforallt bostadsrittsandelen som stiger fran 22
procent bland 45-54-4ringarna till 40 procent f6r hushall
ildre dn 65 ar. Hyresrittsandelen for dldre sammanboende
hushall med hoga inkomster stiger endast marginellt,
frdn 12 till 17 procent.

Slutsatsen frin analysen av boendeval beroende pi in-
komstnivd dr att hushdll med hogre inkomster och storre
frihetsgrader att vilja bostad pd Malmos bostadsmark-
nad i stor utstrickning viljer de d4gda boendeformerna
framfor hyresritt. Det dr sarskilt tydligt for ssmmanbo-
ende hushall i de aldrar dir inkomsterna kan forvintas
vara som hogst. For de dldsta och yngsta hushallen, med
normalt ligre genomsnittliga inkomstnivaer, blir skillna-
derna i preferenser mellan upplatelseformerna mindre
tydliga, sirskilt for ensamboende. Men dven bland ensam-
boende ir det en storre andel som viljer bostads- och
dganderitt framfor hyresritt.

Bostadsval i Lund

Hushallens bostadsval i Lund liknar de i Malme, figur 17.
Nir inkomsten stiger faller andelen ensamboende i
hyresritt i dldrarna 45-54 dr med 40 procentenheter,
fran 64 till 23 procent. Bland sammanboende i samma
aldersgrupp faller andelen fran 31 till endast 7 procent.
I Lund okar ocksa etableringen i bostadsritt patagligt
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Figur 16. Andel hushall i Malmé stad férdelat per upplatelseform och alder samt tre inkomstgrupper. Gruppen med lagst inkomster avser
de 25 procent hushall som har de lagsta inkomsterna. Den mellersta gruppen definieras av hushall fran den nedre kvartilen till den tredje
kvartilen. Slutligen avser gruppen med hégst inkomster de 25 procent hushall med hégst inkomster.

med stigande inkomster bland ensamboende, fran 27 till
47 procent. Nistan hilften av alla ensamboende i Lund
med hoga inkomster bor i en bostadsritt. For samman-
boende faller bostadsrittsandelen fran 26 till 15 procent.

Precis som i Malmo okar framforallt bostadsrittsandelen
for ssmmanboende hushall som gér i pension, motsvar-
ande okning for hyresritten dr mer blygsam. For ensam-
boende hushall ligger andelen héginkomsttagare kvar
med en stor andel bostadsritt, runt 53 procent, i pensions-
alder samtidigt som hyresrittsandelen fér denna dldre
grupp ligger kvar runt 20 procent.

Slutsatsen dr precis som i Malmo att ju hogre inkomster
hushallen har, desto fler av dem viljer smdhus med dgande-
ratt (sammanboende) respektive bostadsritt framfor

hyresbostider i de flesta aldersgrupper. Preferenserna
for hyresbostader i Lund bland ensamboende hushall
ligger runt 20 procent fran 45-drsdldern och endast runt
10 procent i motsvarande aldrar bland sammanboende.

Bostadsval i Skane som helhet

Lund och Malmé ir tvd av Skénes storsta stider med ett
betydande utbud av bostider i flerbostadshus. Studeras hela
Skane paverkas preferensbilden rimligen av att dgande-
rattsutbudet ar storre och sdrskilt bostadsrattsmarknaden
i flerfamiljshus mindre 4n i de bada stora stiderna.

Men monstret i hela Skine liknar monstren for preferen-
serna i Malmo och Lund. Bland ensamboende med lagre
inkomster bor 63 procent i hyresritt. Bland hushillen med
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hogre inkomster faller hyresrittsandelen till 29 procent.
Bostadsrittsandelen 6kar diremot fran 20 till 27 procent
och dganderittsandelen 6kar frin endast 9 procent bland
de ensamboende hushallen med lagre inkomster till

44 procent for de ensamboende som har mojlighet att
vilja i kraft av tillrickliga inkomster. Over 70 procent av
ensamboende hushéll i Skine med tillricklig ekonomi
for att boendepreferenserna kan antas slagit igenom i
boendeval, viljer ett dgt boende framfor hyresboende.

Bland sammanboende dominerar dganderittsboendet
aven bland hushall med lagre inkomster. 53 procent av
45-54-3ringarna med inkomster i den lagsta kvartilen
bor i en dganderitt. Andelen okar till hela 87 procent av
hushallen med hoga inkomster i samma &ldersgrupp.

I aldersgruppen bor 33 procent av laginkomsthushallen

i hyresritt, men bara 5 procent av motsvarande hushall
med hoga inkomster. Bland sammanboende hushall i
Skane med de 25 procent hogsta inkomsterna och stor
valfrihet pd bostadsmarknaden tycks hyresrattsboendet
vara nirmast en marginalforeteelse.

Slutsatser om hushallens egna boendeval

Framforallt visar analyser av hur de hushéll i Skdne som
har storst valfrihet viljer att bo att preferensen for dgt
boende 6kar med 6kande inkomst, oberoende av vilken
dldersgrupp hushallet tillhor. I takt med att hushéllens
inkomster 6kar vixer andelen hushéll i varje dldersgrupp
1 bostads- och dganderitter, medan andelen i hyresritt faller.

Bland sammanboende hushall med de hogsta inkomsterna
dominerar dganderattsboendet starkt och hyresboendet
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Figur 17. Andel hushall i Lunds kommun fordelat per upplatelseform och élder samt tre inkomstgrupper.
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har en mycket liten omfattning. Monstret for ensam-
boende ar likartat. Bland ensamboende med de hogsta
inkomsterna dominerar dock hyresboendet i den allra
yngsta hushéllsgruppen, 19-24 ar, 6ver de dgda boende-
formerna. Men redan i dldersgruppen 25-34 4r bor unge-
far hilften av hushallen i en bostadsritt eller i en dgande-
ratt och andelen ensamboende i dgda bostider okar
sedan ytterligare i takt med stigande alder och inkomster.

Slutsatsen dr att stora hushallsgrupper har starkt positiva
preferenser for dgda boendeformer, inte minst smédhus, i
Skine. Resultaten pekar mot att dtgirder som underlittar
hushallens etablering pd smahusmarknaden skulle kunna
fa starkt positiva effekter pa rorligheten pa bostadsmark-
naden i Skine. Om grupper av hushall som nu bor i
hyresritt i hogre utstrickning kunde realisera sin egentliga

efterfrigan pa ett smahus skulle det samtidigt frigéra
ildre hyresbostdder till nytta for framforallt de yngsta
hushallsgrupperna, dar preferensen for hyresbostider ar
storre. Det betyder vidare att de dtgirder som vidtagits de
senaste aren, exempelvis olika former av kredititstramning,
har negativ paverkan bade pa hushall som 6nskar bo
med hyresritt och hushall som 6nskar bo med dgande-
eller bostadsritt.

I nésta kapitel analyseras vilka inkomster hushdllen mas-
te ha pa de olika lokala bostadsmarknaderna i Skane for
att kunna forvérva eller hyra en limpligare bostad, givet
radande pris- och hyresnivéer.
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Figur 18. Andel hushall i Skéne fordelat per upplatelseform och alder samt tre inkomstgrupper.
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For att kunna forstd vilka mojligheter olika hushall har
att efterfriga bostider pd marknadsvillkor maste tvd
centrala analyser goras. For det forsta maste ridande
pris- och hyresnivaer analyseras i syfte att berdkna vilka
boendeutgifter olika boendealternativ medfér. Fa hushall
ir beredda att ta pa sig alltfor hoga boendeutgifter som
andel av disponibel inkomst. For det andra méste darfor
dessa boendeutgifter stillas i relation till olika hushélls
disponibla inkomster.

I detta kapitel analyseras pris eller hyresnivier for bade
nyproducerade bostider och successionsbostider.

P4 marknaderna for dganderitter och bostadsritter
analyseras tvé olika prisnivder och dirmed boendeutgifter
vid forvirv av bostider pa successionsmarknaden:
genomsnittspriser for respektive kommun, samt priser vid
den ldgsta kvartilen som kan sdgas utgora ett ”1agpris-
segment”. Aven for hyresrittsmarknaderna analyseras tva
olika niver, hyror for successionsbostider och hyror for
nyproducerade bostider.

Med kunskap om olika boendeutgifter forknippade med
olika typer av bostader i de olika kommunerna kan krav

Inkomstkrav for att kunna
O] flytta till en passande bostad

pa minsta mojliga inkomster for att hushéllet inte ska fa
alltfor hoga boendeutgiftsandelar beriknas. Kapitlet in-
leds med diskussion om vilka boendeutgiftsandelar olika
typer av hushall accepterar i olika boendeformer.

Boendeutgiftsandelar

Med boendeutgiftsandel, eller boendeutgiftsprocent,
avses boendeutgift som andel av disponibel inkomst. Med
boendeutgift avses hyra for hyresritt, kapitalkostnad och
avgift till forening for bostadsritter och kapitalkostnad
samt driftkostnader for d4ganderitt. Kapitalkostnaderna
bestar av rinteutgifter och amorteringar. Amorteringar ir
sparande, dvs inte en kostnad, men likvil en utbetalning
och dirmed en del av boendeutgiften.

SCB:s undersékning Hushéllens ekonomi (HEK) visar
att hushillens boendeutgiftsandelar i huvudsak skiljer sig
mellan ensamboende och sammanboende. Variationen

i boendeutgiftsandel mellan olika regioner och delmark-
nader i Sverige ar forhallandevis liten. Samma typ av hus-
hall tycks spendera liknande stor andel av sin disponibla
inkomst pd boende. Detta betyder att pd marknader med

Boendeutgiftsandelar i riket, spridning mellan grupper, procent

Ensamboende Sammanboende

med barn utan barn med barn utan barn
BR 24-27 23-27 17-19 14-16
HR 32-34 33-36 20-23 18-21
AR 20-25 19-24 14-16 12-13

Tillampade nivaer i analysen, procent

BR 24
HR 35
AR 24

| .
‘ 21

‘ 16

Figur 19. Boendeutgiftsandelar, spridning mellan grupper, procent. Kalla: SCB. Tillampade nivaer for boendeutgiftsandelar i analysen,
procent. Vagda genomsnitt for ensam- respektive sammanboende.

28



lagre priser kan hushallen till viss del konsumera storre
bostadsarea jimfoért med marknader med hogre priser.
Statistik 6ver nyproducerade bostadsritter under 2017
visar att genomsnittliga ettor och treor i Storstockholm
hade ca 10 procent mindre boarea jimfort med
Stormalmé.

SCB:s statistik dver boendeutgiftsandelar dr fordelade
mellan ensam- och sammanboende med respektive
utan barn fér boendeformerna bostadsritt, hyresratt
och dganderitt. I berikningsmodellen tillimpas en
indelning i endast ensam- och sammanboende for de tre
boendeformerna och en bedémning har gjorts avseende
tyngdpunkt inom SCB:s redovisade intervall, som ligger
runt det vigda genomsnittet for riket, se figur 19.

Priser och hyror

Med kunskaper om vilka boendeutgiftsandelar som hus-
héllen accepterar kan priser och dirmed boendeutgifter
beriknas i nista steg. Boendeutgifterna kan sedan stillas
i relation till hushallens inkomster och darigenom ge
information om vilka minsta krav pd inkomster hushall
miste ha for att kunna efterfriga bostader till gillande
hyresnivier och priser.

Hyror for hyresbostader

For hyresbostider dr det relativt enkelt att bestimma
boendeutgifterna eftersom dessa utgors av hyror.

For successionsbostidder anvinds SCB-data i form av
“Medelhyra i hyresligenhbet, ny manadshyra per kvm, 2018”.
De hyror som redovisas i graferna avser en "normlagenhet”
om tre rum och kok pa 77 kvadratmeter. I de vidare
berikningarna riknas denna hyresnivd om till en norm-
hyra for bostider 1 olika storlekar fran ett till fem rum
och kok i respektive kommun. Darefter beriknas den
faktiska hyran for respektive bostadsstorlek i respektive
kommun.

For nyproducerade bostider saknas en aktuell och
sammanhallen statistik. Istdllet anvinds data frin
Boplats Syd tillsammans med analys av information pa
bostadsbolagens hemsidor och i deras arsredovisningar
samt slutligen genom mejlkontakt med bostadsbolagen.
I forsta hand avser hyresdata féormedlade bostider under
perioden januari 2018 till och med augusti 2019. I andra
hand (om antalet observationer fran 2018 och 2019 ir litet)
formedlade bostidder under perioden januari 2017 till
och med augusti 2019 och forst i tredje hand uppgifter
frin bostadsbolagens drsredovisningar och hemsidor.

Ocksé for nyproduktion beriknas hyresnivin pa en
“normligenhet” om tre rum och kok om 77 kvm for
illustration i graferna. Den genomsnittliga nyproduktions-

hyran for "normligenheten” riknas om till en normhyra
for ett till fem rum och kok i respektive kommun pé
samma sitt som for successionsbostdder. Direfter beriknas
den faktiska hyran for respektive bostadsstorlek i respek-
tive kommun.

For Horby, Landskrona och Astorp saknas data for hyres-
nivaer i nyproduktionen till foljd av alltfor fa fardig-
stillda hyresritter de senaste dren. For dessa kommuner
antas att nyproduktionshyrorna har samma nivder som i
kommuner dir hyresnivierna for successionsbostider ar
snarlika.

Resultatet av kartliggningen av hyran i successionen och
i nyproduktionen redovisas i figurerna 20 och 21.

Hyresnivaerna for tre rum och kék om 77 kvadratmeter
i successionen varierar mellan knappt 900 och ca 1 200
kronor per kvadratmeter och ar. Detta motsvarar ca

5 800-7 700 kronor i mdnaden. Malma, Staffanstorp,
Helsingborg och Lomma redovisar de hogsta hyresni-
vierna. Bromolla och Osby de ldgsta. En forklaring till
skillnader i hyresnivaer ar i vilken utstrickning stocken
av successionsbostdder har renoverats och hur stor andel
av bostidderna som byggts de senaste decennierna.

Hyresnivaerna i nyproduktionen ir i genomsnitt betydligt
hogre. Malmo, Helsingborg, Lund, Ostra Goinge och
Hissleholm redovisar de hogsta nyproduktionshyrorna,
mellan 1 660 och 1 735 kronor per kvadratmeter och ar.
Uttryckt som minadshyra motsvarar det for normtrean
(77 kvadratmeter) ca 10 650 till 11 130 kronor per manad.
Kommunerna med den i genomsnitt billigaste nypro-
duktionen har hyror pa ca 1 300 kronor per kvadratmeter
och ér, motsvararande ca 8 340 kronor per méanad. Det
finns flera troliga forklaringar till skillnader i hyresnivéer,
men skillnader i produktionskostnader, avkastningskrav
och anvindning av statligt investeringsstod spelar rimli-
gen stor roll.

Med kunskap om hyresnivierna for nyproduktions-

och successionsbostider pa respektive kommuns bostads-
marknad kan krav pd hushillens inkomster beriknas.

I berikningen anvinds data frin SCB om genomsnittliga
boendeutgiftsandelar enligt diskussionen ovan.

Resultaten frdn berikningarna illustreras i figurerna 22
och 23. Foér mindre hyresbostider i successionen om tva
rum och kok, som passar ensamboende, krivs normalt
disponibla inkomster om ca 150 000 till 230 000 kronor
per ar, vilket ungefir motsvarar en bruttolén om

ca 18 000 till 27 000 kronor per manad. Fér samman-
boende som i genomsnitt kan tinkas efterfriga tre rum
och kok dr motsvarande inkomstkrav 315 000 till

480 000 kronor per ir i disponibla inkomster.
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Hyresnivaer per kommun, Skane lan

Hissleholm

911

Figur 20. Kélla: Boplats
Syd, bostadsbolagens
hemsidor och arsredovis-
ningar samt intervjuer.
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Figur 21. Kélla: Boplats Syd, bostadsbolagens hemsidor och arsredovisningar samt intervjuer.

Men i ménga fall ar successionsbostider med relativt
ldga hyresnivéer inte tillgingliga utan betydande kotider.
Da blir det mer relevant att studera hyresnivderna i
nyproduktionen, dir kdtiderna ir kortare och tillging-
ligheten storre. Enligt uppgifter fran Boplats Syd var
genomsnittlig kotid fér en nyproducerad hyresritt i
Malmo stad ungefar tva ir och fem ménader, och for
en successionsbostad tre dr och dtta ménader. I Lund ar
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kotiden for nyproduktion mindre dn ett och ett halvt ar,
och for successionsbostider tre och ett halvt ar.

For ett ensamboende hushéll i tva rum och kok innebir
de ldgsta nyproduktionshyrorna ett inkomstkrav pa ca
230 000 kronor per dr, motsvarande ca 27 000 kronor per
ménad fore skatt. | kommuner med de hogsta genom-
snittliga nyproduktionshyrorna krivs ca 313 000 kronor



Inkomstkrav for hyresratt pa successionsmarknaden, kronor/ar
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Figur 22. Beraknade inkomstkrav for ensam- och sammanboende som ska efterfraga 2 respektive 3 RoK.
Priser avser hyresratter i successionen.
Inkomstkrav for nyproducerad hyresratt, kronor/ar
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Figur 23. Beraknade inkomstkrav for ensam- och sammanboende som ska efterfrdga 2 respektive 3 RoK.
Priser avser hyresratter i nyproduktionen.
i disponibel arsinkomst, vilket motsvarar en manadslén Priser for bostadsratter
pa ca37 OOQ krpnor fére skaFt. Inkomstkravet baseras pa For bostadsrittspriser pd successionsmarknaden anvinds
en genomsnittlig boe.ndel.ltglftsprocenF om 35 procent prisdata frin Valueguard &ver genomsnittspriser for
for ensamboende enligt tidigare redovisning. bostader frin ett till fem rum och koék i respektive kom-
For sammanboende som i genomsnitt antas vilja efterfriga mun. Priserna normeras efter en anle tlll"foremnger} o
. i . . e om 650 kronor per kvadratmeter och ar. For att ocksé fa
tre rum och kok, krivs i nyproduktionen disponibla ars- s ~ ; ; :
priser for nyproducerade bostadsritter gors ett paslag pa

inkomster om mellan 500 000 kronor och 650 000 kronor, ) )

eller 59 000-77 000 kronor i manaden for att boende- successionspriserna om totalt 9 000 kronor per kvadrat-
utgiftsandelen inte ska dverstiga 21 procent. Om bada meter, for att kompensera for skillnader i kvali.teter.
personerna i hushallet har samma inkomst betyder det Detta paslag byggs upp av hogre betalningsvilja for att
att var och en maste ha en manadslén mellan 29 500 och bostaden ir helt ny, vilket kan skattas till 3 000 kr per

38 500 kronor.
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kvadratmeter, samt hogre betalningsvilja for sirskiljande
kvaliteter i de nyproducerade bostidderna, exempelvis
stora balkonger, modernt kék och badrum m.m., totalt
cirka 6 000 kr per kvadratmeter.

For varje kommun studeras och dokumenteras ocksa
prisnivderna i de ldgre prissegmenten. Till skillnad fran
hyresmarknaden med smé hyresskillnader mellan bostider
till £oljd av skilda lagesegenskaper eller andra kvalitets-
skillnader, virderas och prissitts dessa skillnader pa bo-
stadsritts- och dganderittsmarknaderna fullt ut. Det ir
darfor mojligt for hushall att vilja mellan bostider med
olika kvaliteter och olika prisnivier pd dessa marknader.
Detta ger hushall med ligre inkomster (men tillrickligt
stora for att kunna agera pa marknaden) mojligheter att
vilja en bostad som kostar mindre dn en genomsnitts-
bostad pa den lokala marknaden. For att mojliggora ana-
lysen anvinds prisnivin motsvarande genomsnittspriset
i den forsta kvartilen i respektive kommun som prisnivd
for bostadsritter med *ldgre pris”. Berdkningen illustreras
for bostadsritter och dganderitter av spridningen i priser
i Lund, figur 24 och 25.

Analyserna visar att spridningen i bostadsrittspriser ar
stor mellan olika kommuner, mellan gammalt och nytt
samt mellan genomsnittspriser och priserna i lagpris-
segmentet, figurerna 26 och 27. Successionsmarknaden
i Bromélla, Perstorp och Osby redovisar mycket ldga
priser, runt 4 000-5 000 kronor per kvadratmeter vid
en avgiftsniva pa 650 kronor per kvadratmeter och ér.

I kommuner med de hogsta priserna, exempelvis
Lomma, Vellinge och Bastad, ir motsvarande genom-
snittliga prisnivder runt 35 000 kronor per kvadratmeter
for successionsbostider.

I de flesta kommuner finns dessutom ett ldgprissegment.
Genomsnittspriserna i ldgprissegmentet i de dyraste komm-
unerna Lomma och Vellinge ar ungefir 10 000 kronor
lagre per kvadratmeter, cirka 25 000 kronor per kvadrat-
meter jamfort med 35 000 for en bostad med genom-
snittspris. I exempelvis Malmo dr den relativa skillnaden
mellan genomsnittspriser och ligprissegmentet innu
storre. I Malmo, den storsta kommunen, kostar en
genomsnittlig bostadsritt om tre rum och kok i succes-
sionen ca 27 500 kronor per kvadratmeter medan lag-
prissegmentet i genomsnitt kostar ca 14 400 kronor per
kvadratmeter, vilket dr ndstan 50 procent lagre.

Nyproduktionspriserna redovisar hogre prisnivéer. I de
fem kommunerna med de hogsta nyproduktionspriser-
na, Lomma, Vellinge, Bastad, Lund och Malm®, kostar
nyproduktionen i genomsnitt mellan 35 000 och 45 000
kronor per kvadratmeter. I kommuner med successions-
priser som understiger ca 16 000 kronor per kvadratmeter
ir nyproduktionen ytterst begransad eftersom prisnivan
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Bostadsrattspriser i Lund
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Figur 24. Spridning i bostadsréttspriser for 1 till 5 rum och kok i
Lund. Lagprissegmentet utgors av genomsnittspriset i den lagre
kvartilen. Gratt félt i iguren markerar transaktioner i den nedre
kvartilen. Kélla: Valueguard
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Figur 25. Spridning i aganderattspriser for kedjehus, radhus och
villor i Lund. Kélla: Valueguard.

ar for lag for att motivera nyproduktion i nigon betydande
skala. For dessa kommuner asitts potentiell nyproduktion
ett pris pa 25 000 kronor per kvadratmeter (16 000 plus
9 000 kronor per kvadratmeter). Priset svarar mot unge-
firliga produktionskostnader vid liga markpriser, givet
att ett ldn i foreningen uppgér till ca 10 000 kronor per



Bostadsrattspriser per kommun, Skane lan

Figur 26.
Kalla: Valueguard.
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Figur 27. Kalla: Valueguard.

kvadratmeter. Det ger dd en bostadsutvecklare en total
intdkt pa ca 35 000 kr per kvadratmeter.

Med dessa forutsittningar kan inkomstkrav beriknas pa
samma sitt som for hyresbostader. I berdkningen antas
rantenivaer enligt SCB:s data 6ver aktuella rintor.

Belaningsgrader samt amorteringstakt himtas ur Finans-
inspektionens drliga statistik for nya boldn. For en mer
utforlig beskrivning av berikningar av beldningsgrader
och amorteringstakt for respektive kommun hinvisas
till rapporten Modell for bostadsefterfragan i Skdne,
(Evidens 2019).
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per kvadratmeter krivs ca 50 000-60 000 kronor i egen
insats. Hur stor andel av hushillen som klarar detta ir
dock oklart. Men pd denna niva ar andelen troligen

Krav pd disponibel inkomst for forvirv av bostadsritter
varierar av naturliga skl med prisnivin mellan olika
kommuner. For ett ensamboende hushill krivs i kom-
munerna med de ldgsta bostadsrittspriserna en inkomst betydande.
mellan ca 180 000 och 200 000 kronor per ir, motsva-
rande ca 21 400-23 800 kronor per ménad, figur 28.
Det forutsitter dock att hushallet har tillgdng till en egen
kapitalinsats om 15 procent av kopeskillingen. Eftersom
det inte finns nigon féormogenhetsstatistik finns heller
ingen data 6ver hushallens finansiella tillgdngar. For

en ensamboende som forvirvar 50 kvadratmeter till ett
pris som 1 dessa kommuner ir ca 6 000-7 000 kronor

[ kommuner med de hogsta priserna pa successions-
bostider krivs disponibla arsinkomster pa ca 300 000
kronor, eller 35 700 kronor 1 mdnaden fore skatt. Men det
kravs samtidigt ca 350 000 kronor i eget kapital for att
kunna forvirva en bostad om 50 kvadratmeter till ett
pris om 33 000 kronor per kvadratmeter. Sirskilt bland
yngre ensamboende dr det rimligen en betydande andel

Inkomstkrav for bostadsratt succession. Skane lan, kronor/ar
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Figur 28. Berdknade inkomstkrav fér ensam- och samwmanboende som ska efterfraga 2 respektive 3 RoK.
Priser avser bostadsratt i successionen, medelpris.

Inkomstkrav for bostadsratt i "lagprissegment”. Skane lan, kronor/ar
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Figur 29. Beraknade inkomstkrav fér ensam- och sammanboende som ska efterfraga 2 respektive 3 RoK.
Priser avser bostadsratt i successionen, medel foér den nedre kvartilens prisobservationer.
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av hushallen som inte kan resa ett sddant belopp utan ett
langsiktigt och systematiskt sparande.

Som tidigare nimnts finns normalt ett ldgprissegment,
dtminstone pd de mer likvida lokala bostadsrittsmarkna-
derna, se figur 29. Lagprissegmentet blir sdrskilt viktigt
pa marknader med hdgre genomsnittliga bostadsrittspriser,
exempelvis i Lomma, Vellinge, Bastad och Lund. I dessa
kommuner med de hdgsta bostadsrittspriserna, dir ett
forvirv av en bostad for ensamboende till genomsnitts-
pris krivde ca 300 000 kronor i disponibel arsinkomst,
faller inkomstkravet till ca 260 000 kronor. Det sinker
den minsta nddvindiga bruttoinkomsten fran knappt
36 000 till 31 000 kronor per manad. Kravet pd egen
insats i ligprissegmentet sjunker fran 350 000 kronor till
ca 175 000 kronor.

Om ensamhushéllet kan tinka sig att bo pd en

marknad med genomsnittliga bostadsréttspriser i Skdne
och dessutom agera inom lagprissegmentet faller inkomst-
kravet ytterligare. I exempelvis Landskrona och Ystad,
kommuner inom pendlingsavstand till storre stider,
kostar lagprisbostider ca 15 000 kronor per kvadratmeter.
Da blir kravet pé disponibel arsinkomst istillet ca

220 000 kronor per ér eller ca 26 200 kronor per manad
fore skatt. Insatsen som krivs blir med denna prisnivé ca
115 000 kronor for en tvda pa 50 kvadratmeter. Diaremot
tillkommer kostnader fér pendlingen, bade i form av tid
och utgifter for resor.

Nyproduktionen édr som beskrivits dyrare dn successions-
marknaden. Ett ensamhushéll som i genomsnitt férvirvar
en nyproducerad bostad om 50 kvadratmeter pd de
marknader som har de ligsta nyproduktionspriserna

Inkomstkrav for nyproducerad bostadsratt, Skane lan

behover drygt 250 000 kronor i disponibel drsinkomst,
eller 29 800 kronor i manaden fore skatt, figur 30.

P4 successionsmarknaden i dessa kommuner rickte
det som beskrivits ovan med en minadsinkomst pa ca
21 400- 23 800 kronor per minad. I kommuner med
de hogsta nyproduktionspriserna 6kar inkomstkravet
for ensamboende till drygt 40 000 kronor per ménad.

For sammanboende blir inkomstkraven av naturliga skil
hogre, eftersom de i genomsnitt kalkylmissigt forutsitts
efterfraga storre bostider i form av tre rum och kok. P4 de
dyraste marknaderna krivs disponibla arsinkomster om
drygt 600 000 kronor eller sammanlagt 71 400 kronor
per manad fore skatt for forvirv av successionsbostider,
vilket motsvarar 35 700 kronor i manaden per person.
Det krivs utéver det ca 400 000 kronor i egen insats frin
hushallet.

Men det finns ocksa ett lagprissegment fér samman-
boende pi hogprismarknader. Dir krivs runt 500 000
kronor i disponibel arsinkomst, eller 29 800 kronor i
ménaden fore skatt per person. Egeninsatsen faller till
290 000 kronor.

For sammanboende pa marknader med ldgre genom-
snittspriser forefaller ligprissegmentet relativt prisvart.

I bade Malmo och Helsingborg dr det mojligt att forvirva
treor for ca 15 000 kronor per kvadratmeter i lagprisseg-
mentet. D3 krivs en disponibel drsinkomst om 440 000
kronor eller 52 400 kronor i bruttolon per manad, vilket
betyder 26 200 kronor i mdnaden per person. Det krivs
dock en egen insats pa ca 175 000 kronor, eller 87 000
kronor var.
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Figur 30. Berdknade inkomstkrav for ensam- och sammanboende som ska efterfraga 2 respektive 3 RoK.

Priser avser bostadsratt i nyproduktionen.
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Rganderittspriser per kommun, Skane lin

Figur 31.
Kélla: Valueguard.
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Figur 32. Kalla: Valueguard.

Smahus

Aven for smahus anvinds priser fran Valueguard. Det
genomsnittliga priset pd successionsmarknaden for villor,
radhus och kedjehus utgor underlag, driftkostnaden
antas till 350 kronor per kvadratmeter och ér. For nypro-
ducerade bostider gors ett pristilligg for att kompensera
for skillnader i kvaliteter jamfort med successionsbostider,
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totalt 6 000 kr per kvadratmeter. Detta paslag kan delas
upp i extra betalningsvilja for att bostaden ir helt ny, vil-
ket kan skattas till 3 000 kronor per kvadratmeter, samt
extra betalningsvilja for sirskiljande kvaliteter i de nyprod-
ucerade bostiderna, ca 3 000 kronor per kvadratmeter.

Likt bostadsrittsmarknaden finns normalt ett segment
med billigare smahus. Prisnivan for ligprissegmentet



har beriknats utifrin det genomsnittliga priset for de
25 procent billigaste dganderitterna.

Precis som pé bostadsrittsmarknaden finns en betydande
prisspridning pa dganderittsmarknaden, figur 31 och 32.
De hogsta priser for dganderitter finns i Lomma, Vellinge
och Malmé, med genomsnittspriser runt 40 000 kronor per
kvadratmeter eller ca 5,2 miljoner kronor, givet en snitt-
storlek om ungefir 130 kvadratmeter. [ andra dnden av
skalan finns dganderitter for ca 10 000 kronor per kvadrat-
meter eller ungefir 1,3 miljoner kronor for motsvarande
storlek. For intride pa hogprismarknaderna krivs en egen
insats om minst 800 000 kronor. Motsvarande belopp
for ligpriskommunerna dr ca 200 000 kronor.

I lagprissegmentet kostar dganderitt i hogpriskommun-
erna istallet runt 25 000 kronor per kvadratmeter eller
3,3 miljoner kronor. De ldgsta priserna i ldgpriskommu-
nerna ligger runt 5 000 kronor per kvadratmeter eller

ca 700 000 kronor. I de billigaste kommunerna racker det
darfor med en kontantinsats pa drygt 100 000 kronor.

Nyproduktionen ir av naturliga skil dyrare.
Nyproduktionen i kommuner med de hosta priserna
kostar i genomsnitt ca 45 000 kronor per kvadratmeter
eller drygt 6 miljoner kronor. Nyproduktionen i de
billigaste kommunerna ir mycket begrinsad, men antas
kosta minst ca 17 000 kronor per kvadratmeter, motsva-
rande runt 2,5 miljoner kronor totalt.

Inkomstkrav for dganderatt (smahus) pa successionsmarknaden, kronor/ar
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Figur 33. Kélla: Evidens.

Inkomstkrav for dganderatt (smahus) i lagprissegmentet, kronor/ar
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Med dessa prisnivaer kan inkomstkrav for forvirv av
dganderitter berdknas pd samma sitt som for bostadsritter.
For dganderitter redovisas dock endast inkomstkrav for
sammanboende.

For att forvirva en dganderitt i kommunerna med de
hogsta priserna, Vellinge och Lomma, krivs en disponibel
arsinkomst om ca 800 000-900 000 kronor, exklusive
kontantinsatsen, figur 33. Det motsvarar en manads-
inkomst fore skatt om minst ca 95 200 kronor totalt eller
47 600 kronor per person, givet att bida har samma
inkomst. I ligprissegmentet i dessa kommuner faller
inkomstkravet till ca 750 000 kronor i disponibel &rs-
inkomst, eller 89 300 kronor i manaden. Om bida har
samma manadslon blir det 44 600 kronor i mdnaden
fore skatt. Aven dganderitt i den ligre prisklassen kriver
darfor goda hushallsinkomster i dessa kommuner.

I kommuner med mer genomsnittliga siganderattspriser,
exempelvis Bastad, Angelholm, Skurup, Landskrona,
Eslov och Ystad, krivs disponibla drsinkomster om ca
500 000-600 000 kronor, eller ca 59 500-71 400 kronor
i manaden fore skatt. Da krdvs att bida inkomsttagarna
tjanar ca 29 800-35 700 kronor i minaden. Inkomst-
kravet for lagprissegmentet i dessa genomsnittskommuner
faller. D4 ricker det med disponibla arsinkomster om

ca 400 000-500 000 kronor, eller 23 800-29 800 kronor
per person fore skatt, givet att bida har samma manads-
inkomst.

I 6vriga kommuner faller inkomstkraven for forvirv av
en successionsbostad till 400 000 och 500 000 kronor i
disponibel arsinkomst. I dessa kommuner ricker det dock
med ca 300 000-400 000 kronor for forvirv av smahus
i ligprissegmentet.

Inkomstkrav for nyproducerad dganderatt (smahus)

Nyproduktionen kriver hogre inkomstnivéer, figur 35.
Nyproducerade smahus med dganderitt i kommuner
med de hogsta priserna kriver disponibla drsinkomster
om ca 900 000-1 000 000 kronor. I kommuner med mer
genomsnittliga nyproduktionspriser méste hushéllen
tjana ca 600 000-700 000 kronor om aret. Den billigaste
nyproduktionen i kommunerna med de ligsta ny-
produktionspriserna kriver disponibla drsinkomster om
ca 500 000 kronor, eller knappt 30 000 kronor i médnaden
fore skatt for bada hushallsmedlemmarna.

Sammanfattning av inkomstkrav
i olika kommungrupper

For att narmare forsta vilka mojligheter olika hushills-
grupper har att efterfriga bostider i de olika kommu-
nerna, och for att en sidan analys ska vara meningsfull,
maste hushillen delas upp i olika grupper. Ensamboende
och sammanboende, med och utan barn, samt boende
1 olika upplatelseformer och bostadsstorlekar. Dessutom
maste hushillen i varje grupp kunna indelas efter exem-
pelvis alder och inkomst om analyserna ska ge anvind-
bara och tillrickligt intressanta resultat. En uppdelning
av ett stort antal hushallsgrupper i varje kommun ger
emellertid upphov till ett dataproblem. Med manga
gruppindelningar riskerar antalet hushall i varje grupp
bli litet. For ett antal kommuner blir antalet hushall i
vissa grupper sa litet att analysen kommer i konflikt med
de sekretessregler som giller for datauttag fran SCB.
For att undvika sidana sekretessproblem kan istillet

ett antal kommuner grupperas tillsammans i analysen.
D4 okar antalet hushéll dven i smé analysgrupper och
sekretessproblemen kan mildras. Eftersom analyserna
tar sikte pd att forsta olika hushallsgruppers mojligheter
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Kommungrupp Kommun

1 Malmo

2 Lund

Kristianstad

Hassleholm

Vellinge

4 Lomma

Béstad

Landskrona

Helsingborg

Hoganas

Angelholm

Staffanstorp
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Kavlinge

Svedala

Ystad

Figur 37. Indelning i kommungrupper som tillampats
i analysen. Kalla: Evidens.

Trelleborg

Svalov

Ostra Goinge

att efterfraga bostider och att dessa mojligheter hinger
samman med marknadsvillkoren, bland annat priserna
Bjuv och hyresnivaerna pé bostadsmarknaden, har bostads-
priser anvénts som indelningsgrund. Sammanlagt har sju

Orkelljunga

Skurup . . o

olika kommungrupper skapats utifrin prisnivderna, se
Sjobo figurerna 36 och 37.
Horby Kommungrupp ett bestir endast av Malmo stad. Malmo
Hoor har tillrickligt ménga hushall for att de olika under-

7 grupperna inte ska innehélla alltfor fa hushall. Det ir
Tomelilla ocksé regionens storsta kommun, vilket gor den sérskilt
Bromélla intressant att studera enskilt. Det samma giller for Lund,

som utgdr grupp tva och karaktiriseras av manga studenter
Osby och relativt sett hoga priser, betydligt hogre an Malmés.
Perstorp

Helsingborg ir ocksa en stor kommun med ménga
Klippan hushall, men marknadsvillkoren i Helsingborg ar delvis
annorlunda jimfért med Lund. Framforallt d4r genom-

Astorp snittspriserna pa bostadsrittsmarknaden betydligt lagre.
Eslév Helsingborg har diarfor grupperats i grupp fem tillsam-
mans med grannkommunerna Angelholm, Hoganis och
Simrishamn Landskrona.
Figur 36. Indelning i kommungrupper som Kristianstad och Hissleholm utgér grupp tre. Kommun-
tillimpats i analysen. Kélla: Evidens. grupp fyra utgdrs av kommunerna utanfér de storre
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stdderna, men har bland de hogsta bostadspriserna i Skéne:
Vellinge, Lomma och Bastad. Resterande kommuner har
fordelats mellan grupp sex och sju, beroende pa prisniva.

Med denna indelning kan inkomstkraven for olika typer
av bostader sammanfattas i en tabell, se figur 38.

Kommunerna i grupp ett och tvi, Malmé och Lund,
kriver de hogsta inkomsterna. Fér sammanboende som

tre och sju, med de ldgsta priserna, kan hushallen forvirva
ett smahus med dganderitt om de tjinar ca 370 000-
390 000 kronor per ar.

Dessa inkomstkrav dr beriknade efter vilka boende-
utgifter olika bostadsval ger. For bostads- och dganderitts-
marknaderna ger det dock inte fullstindig information
om vilka inkomster som krivs for att kopa en bostad.
Vid kreditprovningen testas nimligen hushéllen for

hogre rintenivaer, och beroende pd beldningsgrad, lanet
storlek, hushillets inkomster och Konsumentverkets
olika levnadsomkostnadsbelopp kan en lineansékan
avslas eller beviljas. Analysen av inkomstkrav maste
darfor kompletteras med de effekter som kan uppsta vid
en kreditprovning.

efterfrigar en nyproducerad hyresbostad om tre rum och
kok kravs inkomster om ca 640 000 kronor per ar for

att boendeutgiftsandelen inte ska bli alltfor hog. For en
dganderitt i ligprissegmentet krdvs mellan 550 000 och
600 000 kronor i samma kommuner. I kommungrupp

Sammanfattning av inkomstkrav for olika kommungrupper, pris och hyresnivaer, upplatelseformer och bostadsstorlekar

E ::; Kommungrupp
- 2 3
£ 3
& 5 &
lagsta BR 1RoK 157376 193196 128679 146642 158296 163005 133589
2 RoK 223138 267952 194929 254925 235964 239344 197901
3 RoK 290643 332731 248677 334787 313981 305969 256724
o AR  Smahus 367728 382815 245505 344309 336522 363795 256797
E succession HR 1RoK 158366 145619 127738 132979 145515 144433 131432
é 2 RoK 222113 206055 176221 201202 202650 201994 178424
2
- 3 RoK 282707 260043 218295 258714 255599 249070 220187
nyproduktion HR 1RoK 217740 216064 210767 184419 197221 193966 190244
2 RoK 305386 305735 291073 278091 274578 270981 262517
3 RoK 388699 385840 360301 357286 346225 334405 323878
lagsta BR 1RoK 236696 298109 194115 221269 239825 245726 200668
2 RoK 335456 411318 294139 384659 357417 360747 297131
3 RoK 436847 510008 375100 504690 475373 461009 385313
AR  Smahus 553755 591062 370831 520194 512273 549600 385672
% succession HR 1RoK 263944 242699 212897 221632 242526 240722 219053
é 2 RoK 370188 343425 293702 335337 337750 336657 297373
3 RoK 471179 433405 363825 431190 425998 415117 366978
nyproduktion HR 1RoK 362901 360106 351279 307365 328702 323277 317073
2 RoK 508977 509558 485121 463485 457629 451635 437529
3 RoK 647831 643067 600502 595477 577041 557342 539797

Figur 38. Kélla: Evidens.
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Justerade inkomstkrav efter kredit-
provning for bostads- och aganderatter

I samband med att ett hushall ansdker om boldn gor
alla banker en bedémning av kreditformigan genom

en sa kallad kvar att leva pa-kalkyl (KALP). Genom
kalkylen simulerar banken hur mycket hushallet skulle
ha kvar efter skatt, fasta kostnader och rintekostnader
vid ett betydligt hogre rintelige an det som galler vid
lanetillfillet. Denna kreditprocess ir ofta vad som
faktiskt begransar hur mycket en boldnetagare far lina.

I kalkylen ingar levnadsomkostnader som baseras pd
uppgifter frin Konsumentverket och berikningarna gors
med hinsyn till det aktuella hushallets sammansittning
och élder. Linet amorteras i kalkylen enligt de regelverk
som finns, med hinsyn till belaningsgrad och skuldkvot.
KALP-kalkylerna tillimpas med viss variation mellan
bankerna, till exempel har vissa banker valt att dven
tillimpa skuldkvotstak. Konsumentverkets tabeller for
levnadsomkostnader ger utrymme for tolkningar och
exempelvis bilkostnad behandlas olika mellan bankerna.
For att undersdka hur hushallens formaga att efterfriga
dgda bostider i Skine paverkas har tre typhushall
konstruerats: ensamboende med barn, ssammanboende
utan barn och sammanboende med barn. Ensamboende
utan barn kan inte beskrivas i analysen eftersom norm 2
valts som utgdngspunkt for definition av vilken bostad
som anses ge en tillricklig utrymmesstandard, se tidigare
avsnitt med diskussion om utgdngspunkter for att klassi-
ficera traingboddhet. Analysen gors med utgdngspunkt
frdn data som beskriver hushéllen i de sju kommungrup-
perna, se dven hir tidigare beskrivning av dessa. De tre
typhushallen ges alder som motsvarar medelvirdet for

Ej barn - 29
Barn 36 34

Figur 39. Skattad alder for hushéllstyperna i analysen, medeltal
for Skane, varierar ndgot mellan analyserade kommungrupper.

respektive hushallstyp med hinsyn till variation mellan
kommungrupperna. Barnfamiljerna antas ha tva barn,

5 och 7 ar gamla, vilket fingar tva kostnadsnivéer i
Konsumentverkets tabeller for levnadsomkostnader.

Se figur 39 och 40 for redovisning av antagna aldrar och
levnadsomkostnader per typhushall. I kalkylen antas vi-
dare ridnta pa 7 procent och amortering enligt regelverk.
Kontroll gors mot det andra amorteringskravet, dvs. att
skuldkvot beriknas s att amortering som andel av linets
storlek kan hojas med ytterligare en procentenhet om
skuldkvoten ar 6ver 450 procent. Upprikning frin netto-
inkomst till bruttoinkomst gors 6verslagsmassigt med en
skattesats pa 30 procent. Hushéllens beldningsgrad antas
i kalkylen vara 85 procent, vilket ansitts for att illustrera
mest troliga villkor for hushdll med de mest begriansade
marginalerna.

Krav pa minsta inkomst for att kunna efterfriga en bostad
har tidigare i rapporten bestimts genom att boendeut-
gifter harletts frin priser och hyror for att sedan stillas i
relation till data om genomsnittliga boendeutgiftsandelar,
se figur 43. Analysen av KALP-kalkylens betydelse for
hushdllens formaga att efterfraga bostads- eller gande-
ritter gors genom att KALP-kalkylens krav pd minsta
inkomst jimfors med tidigare beriknade inkomstkrav,
som baserades pd genomsnittliga boendeutgiftsandelar.
Om KALP-kraven ger hogre inkomstkrav dn de tidigare
berikningarna, betyder det att kraven vid kreditgivning
ir granssattande och att antalet hushall som inte kan
efterfrdga en tillrickligt stor bostad dkar jamfort med
tidigare redovisade berdkningar.

Berikningarna visar att KALP-kalkylen skirper kraven
for ensamhushéll med barn jimfort med de inkomstkrav
som berdknats tidigare, med utgédngspunkt frin genom-
snittliga boendeutgiftsandelar. Detta giller i sa gott som
samtliga kommungrupper, bade vid férvirv av ligenhet

i bostadsritt och dganderitt, se figur 41 och 42. For bo-
stadsritter okar inkomstkravet endast blygsamt, mest for
kommungrupp 2 (Lund), dir inkomstkravet enligt KALP-
kalkylen dr 6 procent hogre. For dganderitt ir effekterna

Kr/méan Kr/ar

Ej barn
13170

Barn 158 040

Kr/méan Kr/ar
11 560 138 720
17 960 215 520

Figur 40. Antagna levnadsomkostnader per hushallstyp med stod av uppgifter fran Konsumentverket och

med utgangspunkt fran typhushallens alder och sammansattning.
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betydligt storre, med upp till 24 procent hogre inkomst-
krav i kommungrupp fyra, som bestar av Vellinge, Lomma
och Béstad. Det kan noteras att inkomstkraven i relation
till lanens storlek ger upphov till skuldkvoter i samtliga
kommungrupper som understiger 4,5, vilket betyder att
amortering som andel av lanets storlek kan begrinsas till
tva procent i kalkylen.

For sammanboende hushéll ger KALP-kalkylerna ligre
inkomstkrav dn tidigare berdkningar baserade pa genom-
snittliga boendeutgiftsandelar. Detta giller bide for hus-
héll med och utan barn, dir tillimpning av traingbodd-
hetsnorm tva medfor att en bostad om tre rum och kok
eller smahus ska kunna efterfrigas av barnfamiljerna, och
minst tva rum och kok fér sammanboende hushéll utan
barn. Fér ssmmanboende hushall ar alltsa inte kraven
vid kreditgivning i forsta hand begrinsande om bostads-
behov definieras av norm tvé i kombination med de krav
som valts pd begrinsning av boendeutgift som andel av
disponibel inkomst. KALP-kalkylen beskriver med sin

hoga kalkylrinta en stressad situation som ett hushall
inte férvintas uppritthalla under normala forhallanden.
Boendeutgiftsandelen kan vara s hog som 40 procent i
en godkind KALP-kalkyl, vilket kan jimforas med 24 och
16 procent som antagits fér ensam- och sammanboende
i bostadsritt i ovan beriknade inkomstkrav, se figur 19.

Skuldkvoten foér de ssammanboende hushallen ar drygt
400 procent i kommungrupp 4 (Vellinge, Lomma och
Bastad), men ingen kommungrupp eller hushallstyp
passerar 450 % och didrmed behéver inte det andra
amorteringskravet tillimpas.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att KALP-kal-
kylerna ger forhéllandevis begrinsade effekter i denna
analys. En orsak till detta ir att hushallens provas mot
bostadspriser for de 25 procent billigaste bostiderna pa
respektive delmarknad. I kalkylen férutsitts dessutom
hushallen ha tillging till ett eget sparade motsvarande
en kapitalinsats pa minst 15 procent. For de hushill som

Berakning av inkomstkrav vid KALP-kalkyl for ensamboende med barn

med KALP-krav

Differens inkomstkrav jamfort

Bostad Inkomstkrav KALP-krav, kr/ar Skuldkvot

3 RoK, BR 1 290 643 299932 9289 3% 2,3
2 332731 352990 20 259 6% 31
3 248 677 252 098 3421 1% 1,4
4 334787 352 796 18 009 5% 31
5 313981 315 347 1366 0% 2,5
6 305 969 308 333 2 364 1% 2,5
7 256 724 251173 -5 551 2% 13

Smahus 1 367 728 421 767 54 039 15% 4,0
2 382815 428 858 46 043 12% 4,0
3 245 505 275725 30220 12% 2,1
4 344 309 427 804 83 495 24% 4,1
5 336 522 370967 34 445 10% 34
6 363 795 402 142 38 347 11% 38
7 256 797 279 828 23031 9% 2,2

Figur 41. Inkomstkrav med utgéngspunkt fran genomsnittliga boendeutgiftsandelar samt inkomstkrav enligt KALP-kalkyl for ensamstaen-
de med barn. Inkomstkrav avser disponibel inkomst. Skuldkvoten ar beraknad pa bruttoinkomst eftersom amortering med ytterligare en

procentenhet krdvs om bruttoinkomst i relation till 1an dverstiger 4,5.
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Ensamhushall med barn. Inkomstkrav vid genomsnittlig boendeutgiftsandel och inkomstkrav enligt KALP
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Figur 42. Kommungrupp 1 till 7. Inkomstkrav med utgdngspunkt fran genomsnittliga boendeutgiftsandelar samt inkomstkrav enligt
KALP-kalkyl for ensamstdende med barn. Negativ differens indikerar att KALP-kalkylen &r begrénsande fér hushallen.

Sammanboende med/utan barn. Inkomstkrav vid genomsnittlig boendeutgiftsandel och inkomstkrav enligt KALP
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Figur 43. Kommungrupp 1 till 7. Inkomstkrav med utgangspunkt fran genomsnittliga boendeutgiftsandelar samt inkomstkrav enligt

KALP-kalkyl for sammanboende med och utan barn.

ir trangbodda enligt norm tvd ir sannolikt mojligheten
att bygga upp ett eget sparande den storsta utmaningen.
Over 70 procent av de tringbodda hushallen i Skane bor
idag i en hyresritt och har dirfor inget sparande i en
befintlig dgd bostad.

Sammanfattande slutsatser
om inkomstkrav
Genomgangen av priser och hyror samt berikningarna

av vilka inkomster som krivs for att kunna efterfriga
bostider visar att de storsta inkomstkraven finns for

storre nyproducerade hyresritter och for dganderitter.
Ensamboende fir nagot ligre inkomstkrav in samman-
boende eftersom ensamboende generellt accepterar hogre
boendeutgiftsandelar. Med dessa data kan mojligheterna
att efterfraga en limplig bostad undersokas narmare

i kommande kapitel. Men forst giller det att undersoka
hur manga hushall som ir i behov av en annan bostad,
vilket analyseras i nista kapitel.
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I foregdende kapitel redovisades priser och hyror pa de
olika lokala bostadsmarknaderna. Utifrin redovisningen
beriknades den minsta disponibla inkomst som krivs for
ett forvirv eller som mojliggor att hyra en bostad, utan
att boendeutgiften blir alltfér hog i relation till disponibla
inkomster.

Den grundliggande frigan i detta avsnitt ar hur manga
hushall i Skane, och pa de olika lokala marknaderna, som
ir i behov av att férvirva eller hyra en passande bostad.

Kapitlet inleds med en diskussion om vad som ska
betraktas som en “passande” bostad. Det krivs nimligen
en normativ diskussion om vilken typ av bostad vad
giller storlek och upplitelseform som olika hushall ska
tilldelas i en analys av “glappets” storlek.

Direfter diskuteras ocksd den stora gruppen av unga
vuxna som fortfarande bor hemma hos sina forildrar.
Den registerbaserade analysen lingre fram i kapitlet saknar
mojligheter att analysera ofrivilligt hemmaboende. Denna
grupp analyseras darfor med hjilp av tidigare genomforda
enkitundersékningar.

Resterande del av kapitlet dgnas it analys av hur stora
grupper av hushdll som kan anses vara tringbodda enligt
ett par olika normativa stillningstaganden enligt ovan.

Normativa utgangspunkter for olika
hushalls bostadsbehov

Det ir emellertid inte enkelt att genomfora sidana
berikningar. I en mer svartvit virld skulle hushéll som
stir utanfor bostadsmarknaden enkelt kunna identifieras,
for att genom beriakningar och analys i nista steg under-
soka vad som krivs for intride pd bostadsmarknaden.
Men berikningen forsvaras av flera omstiandigheter.

Den 6vervildigande majoriteten av alla hushall har redan
ett boende. Det betyder foljaktligen att "glappet” till
stora delar bestdr av hushall som i nigon mening bor i
en bostad, men dir bostadens egenskaper enligt rddande
normer inte uppfyller vissa subjektiva eller objektiva krav,
exempelvis storlek, liage eller upplitelseform.

I rapporten anvinds etablerade tringboddhetsnormer
som utgingspunkt for att avgora om hushallen kan antas
behova en storre och dirmed mer limplig bostad. Detta
innebdr att normativa stillningstaganden for hushéllens
utrymmesstandard anvinds i berikningarna.
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Hur manga hushall bor ofrivilligt
hemma eller ar trangbodda?

Tva olika normer anvinds i analysen. Norm tvd frin
1965, dir ett hushall definieras som tringbott om det
finns fler dn tvd boende per rum (sovrum), kék och
vardagsrum oriknade. Enligt norm tva ska ett hushall
med fyra personer ha minst tre rum och kok for att inte
vara tringbott.

I norm tvé forutsitts att ett hushill inte betraktas som
tringbott om en person bor i ett rum och kok, oavsett
dlder. I rapporten kompletteras norm tvd med en modi-
fierad norm dér hushall fran 25 ars dlder anses tring-
bodda i ett rum och kék. Boende i sméhus forutsitts inte
vara tringbodda.

Utifrén dessa definitioner kan berdkningar goras dir de
hushall som ér trangbodda enligt ndgon av normerna
forutsitts ingd i glappet. Denna metodik tar frimst
avstamp 1 hushéllens nuvarande boende och utrymmes-
standard, medan exempelvis hushall som vill flytta till
en annan kommun med hogre priser eller hyror inte
beaktas.

Med denna utgangspunkt i tringboddhetsnormerna kan
hushall tilldelas en ”limplig” bostad utifrin hushallets
dlder och familjestillning.

Definitionen enligt normerna och tilldelningen av
”lampliga” bostidder ska inte ses som ett forslag till nagot
nytt normsystem, utan tillimpas for att kunna genom-
fora berikningar av glappets storlek och sammansitt-
ning. Utan dessa normativa utgdngspunkter, eller nigon
alternativ referens, ir det helt enkelt inte mojligt att
genomfora berdkningar. Det betyder ocksa att valet av
”lamplig” bostad ir subjektivt och att alternativa defini-
tioner delvis ger andra resultat vad avser glappets storlek
och sammansittning.

Hemmaboende unga vuxna

Analysen av olika hushalls boende och vilka mojligheter
hushallen har att forverkliga ett boende som passar dem
baseras i denna rapport pa registerdata. For en grupp
personer ir emellertid registerdata 6ver hushallens boende,
inkomster och majligheter att efterfraga ett passande
boende en alltfor begransad killa. Det giller hemmabo-
ende unga vuxna. Dessa personer ir i hog utstrickning
folkbokforda pa forildrarnas adresser och utgor darfor
ingen egen hushéllsgrupp. Av denna anledning saknas
SCB-data 6ver gruppens mojligheter att efterfraga en



limpligare bostad. Men unga vuxna kan trots det vara i
behov av en annan bostad om de 6nskar flytta hemifrin.

For att i ndgon man kompensera for dessa databrister
kan dnda vissa observationer 6ver antalet hemmaboende
unga vuxna goras, med hjilp av annan SCB-data och
enkitundersokningar om unga vuxnas boende.
Tillgdngliga data frin SCB visar att i genomsnitt knappt
40 procent av alla unga vuxna i hela landet i ldrarna
20-24 ar bor hos minst en av sina forildrar, figur 44.
Bade Skine och Vistra Gotaland redovisar andelar i paritet
med riksnivan. For Stockholms ldn dr andelen dock hogre,
ndstan 50 procent.

Andel hemmaboende 20-24-aringar
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Figur 44. Kélla: SCB.

Andel hemmaboende 20-24 aringar 2015 i Skane lan

Men dven om genomsnittet for Skdne inte avviker frin
riket dr variationen inom regionen stor, figur 45. Storst
andel hemmaboende unga vuxna redovisar kommunerna
runt Malmo. I Vellinge, Lomma, Svedala och Staffans-
torp, som alla har en hog andel smdhus, ir mer dn

60 procent av alla 20-24-aringar fortfarande hemmabo-
ende. Kombinationen av en relativt stor smahusmarknad
(med tillrickligt utrymme for hemmavarande ildre barn)
och korta pendlingsavstdnd till studieorter kan vara

en del av forklaringen. I andra dnden av férdelningen
finns Lund och Malmé. I Lund &r bara 20 procent av
20-24-iringarna hemmaboende. Forklaringen kan vara
att det finns ett stort lokalt utbud av studentbostider
som sirskilt efterfragas av den yngsta delen av gruppen
unga vuxna.

Dessa data ger emellertid ingen information om huruvida
unga vuxna fortfarande foredrar att bo hemma hos sina
fordldrar eller om de hellre vill flytta till ett eget boende.

Ungefar 70 procent ar ofrivilligt hemmaboende

Som konstaterats finns ingen officiell statistik dver
antalet ofrivilligt hemmaboende unga vuxna. Vissa data
finns dock tillgingliga i form av enkdtresultat. Hyresgist-
foreningen genomfor regelbundet undersdkningar om
unga vuxnas boende dir siarskilda fragor stills om i vilken
utstrickning hemmaboendet ér frivilligt eller ofrivilligt
(Hyresgdstforeningen 2019).

Hyresgistforeningens senaste undersokning fran 2019
omfattade boendet hos unga vuxna mellan 20 och 27 ir.
Unga vuxna har fétt svara pa frigor om hur de bor, deras
boendeekonomi, hur de vill bo och hur de ser pa sina
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mojligheter pd bostadsmarknaden. Enkitsvaren samlades
in av SKOP under mars och april 2017. Urvalet dr uppde-
lat efter alder, kon och i fyra geografiska huvudomriden:
de tre storstadsregionerna samt dvriga riket. [ Skdnere-
gionen kommer 552 respondenter frin Malmo stad och
499 respondenter frin Lunds kommun. Totalt omfattar
analysen for Skédne saledes drygt 1 000 svarande. Svaren
begrinsas till unga vuxna boende i Malmé och Lunds
kommuner.

Nir enkdtundersdkningens resultat viktas upp till att
representera den totala populationen i de tvd kommu-
nerna visar svaren att knappt hilften av 20-27-aringarna
i Malmé och Lund har ett eget boende, figur 46.
Knappt 24 procent har ett eget hyreskontrakt for en
reguljir hyresbostad och 20 procent dger en bostadsritt.

Boendeformer for unga vuxna i Malmd/Lund 2017
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Figur 46. Kalla: Hyresgéastforeningen.
Onskad boendeform bland ofrivilligt hemmaboende
unga vuxna i Malmé/Lund 20-27 ar
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Figur 47. Kalla: Hyresgéstféreningen.
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Dirutdver bor knappt 16 procent i en studentligenhet.
Nistan inga 20-27-dringar bor i ett eget smahus. De irre-
guljira boendeformerna inneboende respektive boende

i andra eller tredje hand samlar totalt ca 20 procent av de
unga vuxna.

Undersokningen visar att andelen hemmaboende i Malmé
och Lund ir ca 20 procent av alla 20-27-4ringar. Det be-
tyder att av totalt 61 660 unga vuxna i Malmé och Lund
2017 var 12 100 personer hemmaboende. Av dessa ville
8 600, eller 70,8 procent, flytta hemifrdn. Dessa knappt
9 000 unga vuxna ir siledes ofrivilligt hemmaboende
och skulle flytta om de kunde. I Skane lin finns 138 000
unga vuxna i dldrarna 20-27 dr. Om &vriga kommuners
unga vuxna 2019 ir ofrivilligt hemmaboende i samma
utstrickning som i Malmé och Lunds kommuner 2017
innebir det ett totalt antal ofrivilligt hemmaboende unga
vuxna i Skdneregionen om ca 19 600 personer.

Unga vill bade dga och hyra

I undersokningen har de ofrivilligt hemmaboende ocksa
fatt svara pa frigor om vilken typ av boende de skulle
vilja flytta till, figur 47. 36 procent dnskar ett eget hyres-
kontrakt, 33 procent en bostadsritt och 24 procent ett
eget gt smahus. Drygt 5 procent dnskar en studentbostad.
57 procent dnskar sammanfattningsvis dga sin bostad
medan 41 procent helst vill hyra. Endast ca 2 procent av
svaren avser andra boendeformer.

Antal trangbodda hushall

Enkitundersokningar visar alltsd att ca 19 000 ofrivilligt
hemmaboende utgor en del av “glappet”. Utdver dessa
unga vuxna finns ocksa ofrivilligt tringbodda hushall
med eget boende enligt norm tva.

For att kunna berikna hur manga tringbodda hushall
som inte kan realisera en mer lamplig bostad enligt
norm 2 maste i ett forsta steg antalet tringbodda hushall
beriknas. Resultatet av en sidan berdkning och analys
sammanfattas i figur 48. Forst dd kan andelen hushall
som dr tringbodda men som pa grund av otillricklig
kopkraft inte kan forverkliga efterfrigan av en lamplig
bostad beriknas i ett andra steg. Dessa berakningar
redovisas i nista kapitel.

Berikningarna visar att det totalt finns knappt 9 000 tring-
bodda, vilket dr ca 2 procent av alla hushill i Skine enligt
norm 2, férutom ofrivilligt hemmaboende unga vuxnal.



Antal trangbodda enligt trangboddhetsnorm 2

E =
K] 3
=
gk
> o 19-24 ar 25-34ar 35-44ar 45-54ar 55-64 ar 65-74 ar 75+ar Trangbodda Ejtrangbodda LU.
BR Nej 1rum 1 856 2 847 917 721 730 627 409 8107
2 rum 1818 6 006 3087 3288 4007 4 696 5292 28 194
+3 rum 267 1244 1519 3041 3720 4546 7 357 21 694
1.U. 56 198 349 824 1114 1400 2033 5974
Ja 1 rum 0 0 11 0 0 0 0 11
2 rum 0 135 299 104 0 0 0 538
+3 rum 17 350 1178 1054 67 0 0 2 666
1.U. 0 52 370 363 0 0 0 785
% HR Nej 1rum 2752 6223 2250 1871 1941 1644 1173 17 854
E 2 rum 2241 8206 5035 5802 7230 8184 9075 45773
g +3 rum 421 1687 2 358 4501 4660 4057 5631 23315
& 1.U. 4299 3149 1129 1622 1957 2542 8281 22979
i Ja lrum 17 79 31 0 0 0 0 127
2 rum 165 969 895 372 32 0 0 2433
+3 rum 160 2471 4209 2613 269 0 0 9722
1.U. 12 295 614 381 0 0 0 1302
AG Nej LU 474 2156 3097 7782 9869 11881 13766 49 025
Ja 1.U. 0 596 2995 3476 411 0 0 7478
Summa Trangbodda 182 1183 1236 476 32 0 0 3109
Ej trangbodda 10 006 31786 26 645 34149 32904 35635 42703 213 828
1.U. 4 367 3694 2462 3190 3071 3942 10314 31 040
BR Nej 1rum 167 415 48 6 12 5] 6 659
2 rum 811 3125 549 406 782 862 749 7284
+3 rum 206 2143 873 2188 4346 4977 4348 19 081
1.U. 38 281 116 677 1546 1709 1269 5636
Ja 1rum 0 31 13 0 0 0 0 44
2 rum 11 670 441 86 0 0 0 1208
+3 rum 31 2 867 4246 1997 342 24 0 9507
1.U. 0 952 1786 800 71 0 0 3609
o HR Nej 1rum 203 633 75 19 20 16 0 966
-g 2 rum 1251 3855 805 698 1126 1236 1089 10 060
b +3 rum 410 2 465 1168 2463 3750 3598 3282 17 136
E 1.U. 559 1014 154 611 1029 1061 1182 5610
& Ja lrum 5 46 13 0 0 0 0 64
2 rum 127 1629 954 165 24 0 0 2899
+3 rum 241 5744 7423 3873 798 32 0 18111
1.U. 17 935 1233 723 27 0 0 2935
AR Nej LU 340 3555 2 846 17 304 29535 30494 16192 100 266
Ja 1.U. 146 11 990 33797 25277 3390 372 0 74 972
Summa Trangbodda 513 3424 1544 276 56 21 6 5 840
Ej trangbodda 3436 35744 51 707 54 206 44 069 41595 25660 256 417
1.U. 614 3182 3289 2811 2673 2770 2451 17 790
- Summa Trangbodda 695 4 607 2780 752 88 21 6 8 949
._g Ej trangbodda 13 442 67 530 78 352 88 355 76 973 77 230 68 363 470 245
= 1.U. 4981 6 876 5751 6 001 5744 6712 12765 48 830

Figur 48. Antal trangbodda hushall enligt trangboddhetsnorm tva. Tre fargkoder anvands i tabellen, dar ljusbrun ar trangbodda, bla ar ej
trangbodda och vita félt betyder att uppgift saknas (I.U. avser ingen uppgift).

Andel trdngbodda per aldersgrupp

Andel, alla aldrar

Hushaéllsstéllning 19-24 ar 25-34ar 35-44ar 45-54ar 55-64ar 65-74ar 75+ar | Trangbodda Ej trangbodda

Ensamstaende 1% 3% 4% 1% 0% 0% 0% 1% 86% 13%
Gift/sambo 11% 8% 3% 0% 0% 0% 0% 2% 92% 6%
Totalt 4% 6% 3% 1% 0% 0% 0% 2% 89% 9%
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Antal trangbodda enligt modifierad trangboddhetsnorm

_'é" E B
2 g 2
E &
2 2 %
T > o 19-24 ar 25-34ar 35-44ar 45-54ar 55-64 ar 65-74 ar 75+ar | Trangbodda Ej trangbodda 1.U.
BR Nej 1lrum 1 856 2847 917 721 730 627 409 6 251 1 856
2 rum 1818 6 006 3087 3288 4007 4 696 5292 28194
+3 rum 267 1244 1519 3041 3720 4546 7 357 21 694
1.U. 56 198 349 824 1114 1400 2033 5974
Ja 1 rum 0 0 11 0 0 0 0 11
2 rum 0 135 299 104 0 0 0 538
+3 rum 17 350 1178 1054 67 0 0 2 666
1.U. 0 52 370 363 0 0 0 785
% HR Nej 1rum 2752 6223 2 250 1871 1941 1644 1173 15102 2752
°§ 2 rum 2241 8206 5035 5802 7230 8184 9075 45773
a +3 rum 421 1687 2 358 4501 4660 4057 5631 23315
§ L.U. 4299 3149 1129 1622 1957 2542 8281 22979
i Ja lrum 17 79 31 0 0 0 0 127
2 rum 165 969 895 372 32 0 0 2433
+3 rum 160 2471 4209 2613 269 0 0 9722
1.U. 12 295 614 381 0 0 0 1302
AG Nej LU 474 2 156 3097 7782 9 869 11881 13766 49 025
Ja L.U. 0 596 2995 3476 411 0 0 7478
Summa Trangbodda 182 10 253 4403 3068 2703 2271 1582 24 462
Ej trangbodda 10 006 22716 23478 31557 30233 33364 41121 192 475
1.U. 4 367 3694 2 462 3190 3071 3942 10314 31 040
BR Nej 1rum 167 415 48 6 12 5 6 659
2 rum 811 3125 549 406 782 862 749 7284
+3 rum 206 2143 873 2188 4346 4977 4348 19 081
.U 38 281 116 677 1546 1709 1269 5636
Ja 1 rum 0 31 13 0 0 0 0 44
2 rum 11 670 441 86 0 0 0 1208
+3 rum 31 2867 4246 1997 342 24 0 9507
1.U. 0 952 1786 800 71 0 0 3609
s HR Nej 1rum 203 633 75 19 20 16 0 966
-g 2 rum 1251 3855 805 698 1126 1236 1089 10 060
3 +3 rum 410 2 465 1168 2463 3750 3598 3282 17 136
E 1.U. 559 1014 154 611 1029 1061 1182 5610
& Ja  lrum 5 46 13 0 0 0 0 64
2 rum 127 1629 954 165 24 0 0 2899
+3 rum 241 5744 7423 3873 798 32 0 18111
1.U. 17 935 1233 723 27 0 0 2935
AR Nej ILU. 340 3555 2846 17 304 29535 30494 16192 100 266
Ja 1.U. 146 11 990 33797 25277 3390 372 0 74 972
Summa Tréngbodda 513 3424 1544 276 56 21 6 5 840
Ej trangbodda 3436 35744 51 707 54 206 44 069 41595 25660 256 417
L.U. 614 3182 3289 2 811 2673 2770 2451 17 790
- Summa Trangbodda 695 13677 5947 3344 2759 2292 1588 30 302
g Ej trangbodda 13 442 58 460 75 185 85 763 74 302 74959 66 781 448 892
= 1.U. 4981 6 876 5751 6 001 5744 6712 12765 48 830

Figur 49. Antal trangbodda hushéll enligt modifierad trangboddhetsnorm. Tre fargkoder anvands i tabellen, dér ljusbrun ar trangbodda,
bla ar ej trdngbodda och vita falt betyder att uppgift saknas (I.U. avser ingen uppgift).

Andel trangbodda per aldersgrupp

Andel, alla aldrar

Hushallsstéllning 19-24 ar 25-34ar 35-44 ar 45-54ar 55-64ar 65-74ar 75+ar | Trangbodda Ejtrangbodda I.U.
Ensamstaende 1% 28% 15% 8% 8% 6% 3% 10% 78% 13%
Gift/sambo 11% 8% 3% 0% 0% 0% 0% 2% 92% 6%
Totalt 4% 17% 7% 4% 3% 3% 2% 6% 85% 9%
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Den storsta gruppen tringbodda dr sammanboende med
barn i hyresritt. I denna grupp finns nidstan 3 000 hus-
héll. Den nist storsta gruppen dr ensamboende hushall
med barn, boende i hyresritt, som uppgar till ca 2 500
hushall. Totalt finns ca 5 500 tringbodda barnfamiljer i
hyresratt. Utover dessa ar ca 1 200 sammanboende hus-
hall med barn och 500 ensamboende med barn, boende
1 bostadsritt, tringbodda. Av de totalt 9 000 tringbodda
hushallen i Skane ir alltsd ca 7 200 barnfamiljer.
Resterande hushall 4r tringbodda utan barn, framforallt
sammanboende i ett rum och kok.

Hur férdndras antalet trangbodda med
alternativa normativa utgangspunkter?

Som redan diskuterats piverkas antalet trdingbodda av
vilka normativa antaganden som gors vad giller “limplig”
bostadsstorlek. For att illustrera kinsligheten for olika
normativa stdllningstaganden kan antalet tringbodda
beriknas for en justerad norm tva. Justeringen innebar
att alla ensamboende hushall dldre dn 25 ir anses tring-
bodda om de bor i en bostad om ett rum och kok. Med
en sddan norm Okar antalet traingbodda av forklarliga skal.

Resultatet av berdkningarna visar dd att det storsta
antalet hushill, som 1 sitt nuvarande boende anses vara
trangbott, ir just hushall i dldersgruppen 25-34 ar som
bor i en hyresbostad om ett rum och kok, figur 49. Den
ndst storsta gruppen trangbodda dr i samma édldersgrupp
med samma bostadstorlek, men som bor med bostadsritt.
For ildre hushill, bide ensamboende och sammanboende
i hyresritt och bostadsratt, finns ocksa ett vasentligt antal
tringbodda hushill med barn som bor i ett rum och kok,
men som inte kan efterfriga tre rum och kok. Dessa var
dock trangbodda dven enligt den striktare norm 2.

Det dr framforallt hushall i hyresritt som ar traingbodda,
men trangboddhet finns ockséa bland hushéll som bor i
bostadsritt med denna lite mer generdsa norm. Samman-
fattningsvis visar berakningarna att det finns ca 15 100
ensamboende hushill utan barn i hyresritt som ar trdng-
bodda enligt den justerade normen, figur 37. Motsvarande
siffra for bostadsritt dr 6 300. Antalet trangbodda

ensamboende hushill med barn i hyresritt ir 2 600 och
i bostadsritt ar 500 ensamhushéll med barn tringbodda.

Totalt sett dr ca 24 500 ensamboende hushéll och 5 800
sammanboende hushall traingbodda enligt de justerade
normativa utgingspunkter som berikningen baserats pa.
Sammantaget betyder det att 30 000 hushall, eller ca

6 procent av hushillen i Skine, skulle ha motiv att for-
verkliga en mer “limplig” bostadsefterfrigan, om normen
innebir att boende 6ver 25 ér i ett rum och kok anses
trangbodda. Totalt skulle ca 10 procent av ensamboende
hushall och ca 2 procent sammanboende hushéll vara
traingbodda i Skine med den mer generésa normen.

Siffrorna visar tydligt att antalet tringbodda hushall
ir starkt beroende av vilken tringboddhetsnorm som
tillimpas.

Slutsatser om antal trangbodda och
ofrivilligt hemmaboende

Sammanfattningsvis visar data att det finns ca 19 000
unga vuxna som fortfarande bor hos sina forildrar
men hellre vill etablera sig pa bostadsmarknaden i egen
bostad i Skdne. Utoéver denna grupp finns dven ungefir
9 000 trangbodda hushall, om berikningen utgar frin
trdingboddhetsnorm tva. Totalt finns alltsd ca 28 000
hushall i Skine med starka motiv att forindra och for-
bittra sitt boende, figur 50.

Om berikningen istillet baseras pd den modifierade och
mer generdsa normen, som innebdr att alla hushéll 6ver
25 4rs alder som bor i en bostad med ett rum och kok ar
tringbodda, okar antalet tringbodda hushall med ytter-
ligare ca 21 000 hushall. Som framgar ir antalet kdnsligt
for vilka normativa utgdngspunkter om boendestandard
som anvinds vid skattningen. Den fortsatta analysen

i nista kapitel, dir mojligheterna bland trangbodda att
skaffa en storre och bittre bostad analyseras, baseras

pé de ca 9 000 trangbodda hushéllen enligt norm tva.
En jimforelse gors dven med de 30 000 tringbodda hus-
héllen enligt den modifierade normen.

Hushallsgrupp Trangboddhetsnorm 2 Modifierad trangboddhetsnorm

Antal tréngbodda hushall 9000 30000
Ofrivilligt hemmaboende unga vuxna 19 000 19 000
Totalt 28 000 49 000

Figur 50. Tabell éver totalt antal hushall som &r i behov av en béttre passande bostad med alternativa

normativa utgangspunkter for trangboddhet.
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I detta kapitel anvinds kunskapen om vilka aktuella
priser och hyror respektive kommun har, vilka boende-
utgiftsandelar som hushill i genomsnitt kan bara och
dirmed vilket krav pd minsta inkomst som krivs for att
tringbodda hushall ska kunna byta till en *limplig” bo-
stad. Syftet med kapitlet dr att beskriva vilka olika typer
av hushéll som har svart att efterfriga en limplig bostad.

I berdkningen anvinds marknadspriser for lagpris-
segmentet for bostadsritter och dganderitter medan bade
nyproduktionshyror och hyror for det dldre bestindet
anvinds for hyresbostider. Argumentet for detta dr att
bostadsutbudet i ligprissegmentet dr mer relevant for
hushéll med ligre inkomster. Att anvinda nyproduktions-
hyror vid sidan av genomsnittsnivderna i det befintliga

Trangbodda hushalls mojligheter
att efterfraga en battre bostad

hyresrittsbestindet motiveras av att nyproduktionen
utgdr de mest tillgingliga bostiderna pd hyresrittsmark-
naden genom kortare kotider. Om boendeutgiftsandelar-
na blir alltfér hoga innebir det i analysen att tringbodda
hushall inte kan efterfriga den mer *limpliga” bostaden.

Analysen av gruppens sammansittning sker under ett
antal olika rubriker och indelningsgrunder. I samtliga in-
delningar sker samtidigt en uppdelning pa dldersgrupper,
familjestillning och om hushéllet har hemmavarande
barn. Analysen sker under foljande rubriker:

+ Nuvarande boende
+ Sysselsdttning

+ Hirkomst

Antal trangbodda hushall enligt norm 2 som inte kan efterfraga en lampligare bostad

Antal tréngbodda hushall enligt norm 2, som idag bor i BR eller HR och som inte har rad
med mer lamplig bostad upplaten som antingen BR, HR eller AR, till olika prisnivaer

£
€ 8 .
3 8 e Ensamstaende Gift/sambo
2§ 3
@ = S
° s 2
= = 4
© o
5 E S
5 5 2
2 T o
BR Nej BR 2RoK lagsta 106 126 11 243
HR nyproduktion 146 284 30 460
HR succession 99 139 16 254
Ja AR Smahus ligsta 92 218 75 465 330 56 1236
BR 3RoK ligsta 80 160 57 8 326 236 35 902
HR nyproduktion 95 231 80 12 543 376 69 1406
HR succession 74 128 46 10 332 245 37 872
HR Nej BR 2RoK ligsta 111 252 26 17 20 22 448
HR nyproduktion 186 466 53 21 23 22 771
HR succession 109 256 32 19 22 22 460
Ja AR Smahus ligsta 864 724 271 20 1333 787 114 21 4134
BR 3RoK ligsta 124 822 645 238 19 84 1174 693 109 21 3929
HR nyproduktion = 127 913 771 287 20 92 1492 845 116 21 4684
HR succession 118 704 519 191 19 83 1131 679 106 21 3571

Summering, antal trdngbodda hushall enligt norm 2, som inte har rdd med mer "lémplig" bostad

upplaten som antingen BR, HR eller AR, till olika prisnivaer

Summa BR lagsta ‘ 124 902 805 295
HR succession ‘ 118 778 647 237
HR nyproduktion ‘ 127 1008 1002 367
AR lgsta \ 956 942 346

19 309 1878 96 161 41 22 552
19 301 1858 972 162 43 22 5157
20 43 2785 1304 206 44 22 7321
20 \ 1798 1117 170 21 5370

Figur 51. Berakning av antal trangbodda hushall enligt norm 2 som inte har tillracklig inkomst for att kunna efterfraga

en bostad som uppfyller normens krav.
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Antal trangbodda hushall enligt modifierad norm som inte kan efterfraga en lampligare bostad

Antal tréngbodda hushall enligt modifierad norm, som idag bor i BR eller HR och som inte har rad
med mer lamplig bostad upplaten som antingen BR, HR eller AR, till olika prisnivaer

£
[}) [
° E-} .
g 3 o Ensamstaende Gift/sambo
2 § 2
3 & 2
c = =
o £ ©
© ©
> € k]
= Q (=3
= T m
BR Nej BR 2RoK lagsta 1492 429 347 433 515 383 @ 106 126 11 3843
HR nyproduktion 2235 641 511 564 574 402 146 284 30 5387
HR succession 1326 379 306 390 489 367 99 139 16 3511
Ja AR Smahus ligsta 92 218 75 465 330 56 1235
BR 3RoK lagsta 80 160 57 8 326 236 35 902
HR nyproduktion 95 231 80 12 543 376 69 1405
HR succession 74 128 46 10 332 245 37 872
HR Nej BR 2RoK lagsta 3898 1453 1203 1405 1475 1098 111 252 26 17 20 22 10979
HR nyproduktion 5422 1893 1526 1679 1556 1142 186 466 &3 21 23 22 13988
HR succession 3419 1291 1074 1270 1392 1039 109 256 32 19 22 22 9946
Ja AR Smahus ligsta 864 724 271 20 1333 787 114 21 4134
BR 3RoK lagsta 124 822 645 238 19 84 1174 693 109 21 3929
HR nyproduktion 127 913 771 287 20 92 1492 845 116 21 4684
HR succession 118 704 519 191 19 83 1131 679 106 21 3571
Summering, antal trangbodda hushé({ enligt modifierad norm, som inte har rdd med mer "lamplig” bostad
upplaten som antingen BR, HR eller AR, till olika prisnivaer
Summa BR lagsta ‘ 124 6291 2687 1845 1857 1991 1481 ‘ 310 1877 966 161 41 22 19653
HR succession ‘ 118 5523 2317 1617 1679 1882 1 406‘ 302 1859 971 162 43 22 17 900
HR nyproduktion ‘ 127 8665 3536 2404 2263 2130 1 543‘ 436 2784 1304 206 44 22 25464
AR lagsta ‘ 956 942 346 20 ‘ 1798 1117 169 21 5369

Figur 52. Berakning av antal trangbodda hushall enligt modifierad norm som inte har tillracklig inkomst for att kunna efterfraga en bostad
som uppfyller normens krav. Med den modifierade normen tillkommer ensamboende hushéll fran 25 ars alder och som i nulaget bor i
bostad med ett rum och kok och antas behdva en bostad med tva rum och kok.

Nuvarande boende

En intressant fraga ir vilket nuvarande boende hus-
héllen i glappet har vad giller upplitelseformer.
Analyserna och berikningarna visar att de till antalet
flesta tringbodda hushall, som inte kan efterfriga en
storre och mer limplig bostad enligt norm 2, ir de med
barn som nu bor med hyresritt men behover en storre
bostad, figur 51.

Den enskilt storsta gruppen bland trangbodda hushall
som inte kan efterfriga en storre och lampligare bostad
ar barnfamiljer som utgors av sammanboende vuxna i
dldrarna 25-44 ar med barn, som nu bor med hyresritt
om tvi rum och kok, har behov av en storre bostad

och skulle efterfriga en nyproducerad hyresbostad med
minst tre rum och kok. I aldersgruppen 25-34 dr omfattar
denna grupp ca 1 500 hushill och i dldersgruppen
35-44 ar 850 hushall. I nista dldersgrupp, 45-54 dr, ir

det bara 120 hushéll som inte kan forverkliga efterfrigan
pé en limpligare hyresbostad.

Om dessa grupper istillet efterfragar en storre hyres-
bostad i successionen ir det ca 300 firre hushall i den
yngsta gruppen och knappt 200 i den dldre som inte
kan efterfriga en storre och dldre hyresritt, jimfort med
nyproduktionen.

Samma resultat fas for denna grupp tringbodda barn-
familjer om de istillet skulle efterfrdga en storre bostads-
ritt eller en dganderitt i ligprissegmenten. De totala
boendeutgifterna i lagprissegmentet pd bade bostadsritts-
och dganderittsmarknaderna ir siledes likvirdiga med
hyresniverna for successionen pa hyresmarknaden.

Det tyder det pa att den billigare delen av dganderitts-
marknaden kan vara ett attraktivt alternativ till nybyggda
hyresratter for manga traingbodda barnfamiljer, givet att
de skulle kunna finansiera en sidan bostad.
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Den till antalet nist storsta gruppen tringbodda hushall
som inte kan efterfriga en storre bostad dr ensamboende
barnfamiljer som nu bor i en mindre hyresritt och som
ar i behov av tre rum och kok. Ungefir 900 ensamboende
i4ldrarna 25-34 &r med barn och 800 i aldrarna 35-44 ir
saknar mojligheter att efterfriga en storre nyproducerad
hyresbostad om tre rum och kok. I nésta aldersgrupp,
45-54 ir, faller antalet till knappt 300. Ungefir 200

farre hushall saknar ekonomi for att efterfriga en storre
bostad dven pa successionsmarknaden for hyresbostider.
Det ir i denna grupp ungefir lika ménga som inte har rad
med en begagnad hyresbostad som heller inte har rdd med
en storre bostadsritt eller en dganderitt i ligprissegmenten.

En mindre grupp tringbodda sammanboende hushill
med barn som nu bor i en mindre bostadsritt kan inte
heller efterfriga en nyproducerad hyresbostad. Det giller
drygt 500 hushall i dldrarna 25-34 ar och knappt 400 i
aldrarna 35-44 ar. Ungefir lika manga saknar ekonomi
for att efterfriga en dganderitt i ligprissegmentet. Det ir
ddremot bara ca 300 respektive 200 hushall i de tva ilders-
grupperna som inte kan efterfriga minst en begagnad
hyresrittstrea eller en bostadsritt med minst tre rum och
kok i ldgprissegmentet.

Det finns dessutom en mindre grupp ensamboende hus-
héll med barn som idag bor med bostadsritt men som
inte kan efterfraga en storre nyproducerad hyresbostad
om minst tre rum och kok. Det ror sig om ca 100 sidana
hushall i den yngsta dldersgruppen 25-34 ar och drygt
200 1 gruppen 35-44 ar.

Slutligen finns en liten grupp sammanboende hushall
utan barn som i dag bor i en liten bostadsritt om ett
rum och kok men inte kan efterfriga tva rum och kok.
Det ror sig huvudsakligen om de yngsta dldersgrupperna
dar ungefir 100-130 hushall inte kan efterfraga en storre
bostadsritt i l[agprissegmentet eller dldre hyresritt, och
ca 150-300 hushéll som inte kan efterfriga en storre
nybyggd hyresritt.

Bland pensionirer finns i princip inga tringbodda
hushall med den valda tringboddhetsnormen.

Intressant nog, vilket stods av analysen av inkomstkrav

i foregdende avsnitt, visar alltsd berdkningarna att det ar
fler tringbodda hushall i exempelvis hyresritt, som inte
kan efterfriga en nyproducerad hyresritt om exempelvis
tre rum och kok, men som faktiskt kan efterfraga en
idganderitt 1 lagprissegmentet. Aganderitt i lagprissegmen-
tet spelar darfor troligen en viktig bostadssocial roll for
manga barnfamiljer med lagre inkomster. De l6pande
boendeutgifterna i bostadsrattsmarknadens ldgprissegment
ger ocksa fler nuvarande hyresgister mojligheter att hitta
en limpligare bostad dn vad nya hyresritter tilliter.
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Men hushéllens mojligheter begrinsas av kraven pa
kapitalinsatser.

Tillimpas den modifierade normen, dir ensamboende
frin 25 ar i ett rum och kok anses trangbodda, tillkommer
ett stort antal hushéll som inte kan efterfriga en mer
lamplig bostad. Figur 52 redovisar berikningar for den
modifierade normen och den tillkommande gruppen
kan ldsas i kolumnerna for ensamstdende och raderna
for hushall utan hemmavarande barn. Enligt den mo-
difierade normen ska dessa hushall kunna efterfriga tva
rum och kok i lagprissegmentet for bostadsritter eller

en hyresritt som dr nyproducerad eller aterfinns i det
ildre hyresrittsbestindet. Inte ovintat dr det hushillen

i 4ldern 25-34 r som ir den storsta gruppen och Gvriga
aldersgrupper ir avsevirt firre. Om tringboddheten antas
16sas med endast bostadsritter i ligsta prissegmentet
summerar antalet hushall i denna tillkommande grupp
som inte kan efterfriga en mer limplig bostad till totalt
ungefir 14 100 hushall, varav ca 5 400 ar i aldern 25-34 4r.
Antas i stillet behovet 16sas med nyproducerade hyres-
ritter ir det 18 100 hushill som inte kan efterfraga en
tvda, varav 24-34-dringarna uppgar till drygt 7 700 hus-
hall. Slutligen kan hyresritter i successionen prévas mot
denna grupps kopkraft, vilket visar att omkring 12 700
hushall inte formar efterfriga en tvaa och hir uppgar
24-34-dringarna till ca 4 700 hushall. Studeras dessa hus-
halls nuvarande boendeform ir det nirmare dubbelt sa
manga hushall som i nuldget bor med hyresritt an bostads-
ratt och som inte kan efterfriga en lampligare bostad.

Sammanfattningsvis visar resultaten, om norm 2 tillim-
pas, att det i antal framf6rallt 4r ensam- och samman-
boende hushall med barn i hyresritt som har svarast att
forverkliga sin efterfrigan pd en mer “limplig” bostad.
Forklaringarna ir flera. Hyresgésternas inkomster ar i
genomsnitt ligre dn bostadsrittshushéllens, samtidigt
som tillgangliga bostader pd hyresrittsmarknaden i stor
utstrickning utgors av nyproduktion med de relativt sett
hogsta hyrorna. Det forsvérar efterfrigan pa storre bosti-
der for ménga tringbodda hushéll. Med tillimpning av
den anpassade normen tillkommer en betydande grupp
hushall, som till stor del utgors av ensamstaende i ldern
25-34 ar. Aven dessa hushill aterfinns i nuliget till storst
del i hyresritter.

Effekter av kreditprovningen vid val
av bostads- och dganderatt

Analysen har hittills haft som utgidngspunkt att de tring-
bodda ska kunna efterfriga en bostad utan att fa alltfor
stora boendeutgiftsandelar om de efterfragar en storre
och limpligare bostad. Berikningen har baserats pa vilka
16pande boendeutgifter som olika val resulterar i.



Trangbodda ensamstaende hushall med barn, KALP-kalkyl for smahus och bostadsratt

Summa Summa Andel fler
Bostadsstorlek | Kommungrupp | 19-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75+ utan KALP med KALP i glappet
1 474 509 170 13

Smahus 1166 1239 6%
2 42 74 22 138 141 2%
3 42 23 8 73 75 3%
4 7 14 21 24 14%
5 203 184 83 7 477 509 7%
6 65 77 35 177 192 8%
7 123 62 27 212 246 16%
3 RoK 1 41 428 404 131 12 1016 1071 5%
2 6 42 64 22 134 138 3%
3 5 43 24 8 80 86 8%
4 7 14 21 22 5%
5 32 198 175 76 7 488 489 0%
6 7 61 63 30 161 162 1%
7 32 123 62 27 244 244 0%

Figur 53. Antal trangbodda ensamstaende hushall med barn som inte kan efterfrdga en mer lamplig bostad, berakning med
genomsnittliga boendeutgiftsandelar och med krav enligt KALP-kalkyl. | kalkylen har 7 procent ranta tillampats och bostadspriser

avser lagprissegment, se redogorelse i kapitel 4.

Men i praktiken dr det firre hushill som kan efterfraga
en bostads- eller dganderitt in vad berikningarna ovan
visat, eftersom hushaéllen utsitts for en kreditprévning
som inte baseras pé faktiska boendekostnader utan

pé stressade forhallanden med bland annat teoretiska
framtida hogre rintenivier och amorteringskrav enligt
tidigare beskrivning.

Med hinsyn till dessa regelverk behdver slutsatserna fran
foregdende avsnitt nyanseras. Antalet hushall som inte
kan efterfriga en bostads- eller dganderitt 6kar nir han-
syn tas till villkoren i kreditprévningen. Men generellt ir
det relativt fa trdingbodda hushéll som hindras specifikt
av KALP-kraven, figur 53. Forklaringen ar att de flesta
tringbodda hushall redan i utgingliget har for laga in-
komster for att kunna efterfriga dgda boendeformer utan
att f3 allt for hoga boendeutgifter.

Ett antal tringbodda har tillrickliga inkomster for att
kunna forvirva en dgd bostad men hindras av KALP-
kalkylen. Pa bostadsrittsmarknaderna ir det framforallt
trangbodda hushall i Malmé (grupp ett), Vellinge,
Lomma och Béstad som péverkas. ] Malmo hindras fem
procent fler tringbodda fran att férvirva en bostadsritt,
och sex procent fler frin att kopa en dganderitt. I hog-
kostnadskommunerna i grupp fyra hindras 14 procent
fler frin mojligheten att kdpa en dganderitt. I 6vriga kom-
mungrupper varierar effekten mellan 1 och 16 procent
pé bide bostadsritts- och dganderittsmarknaderna.

Slutsatsen ar dirmed att minga tringbodda hushall enligt
norm tva redan i utgangsliget stir lingt frin mojligheterna
att forvirva storre bostidder pa bostadsritts- och dgande-
rittsmarknaderna. Som visats i foregdende avsnitt har
dessa hushall i stor utstrickning dven svart att efterfriga
en begagnad hyresritt. Huvudproblemet for de trang-
bodda tycks dirmed snarast vara hushallens mycket
ldga inkomster. Dessa hushéll dr darfér mer betjinta av
inkomstforstirkning genom hogre sysselsittningsgrad,
hogre inkomster eller storre direkta ekonomiska stod
for att de ska kunna 6ka sin bostadsefterfrigan. Mildare
KALP-regler eller andra atgirder som underlittar finan-
siering av forvirv av dganderitter eller bostadsritter far
storre effekter for hushallsgrupper som dr nagot starkare
in de som for nirvarande dr tringbodda enligt norm tva.

Berikningar med utgingspunkt frin den modifierade
normen visar att KALP-kraven inte dr begrinsande for
gruppen ensamboende utan barn. Med tillimpning av
hushillstypens genomsnittliga boendeutgiftsandelar ges
hogre inkomstkrav dn i KALP-kalkylen. Orsaken ér att
relationen mellan boendeutgift och KALP-kalkylens
inkomstkrav dr kring 50 procent i den kalkyl som gors
for ett genomsnittligt ensamhushall som ska efterfriga
en tvda i ndgot av Skédnes lagprissegment. Denna boende-
utgiftsandel dr ungefar dubbelt sa hog som de genom-
snittliga nivierna som ensamboende i bostadsratt bar
under normala forhillanden. I tidigare berikningar ver
hur minga hushéll som inte kan efterfriga en mer
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limplig bostad, se tabellerna 50 och 51, ansitts genom-
snittliga nivier for boendeutgiftsandelar, vilket for en-
samboende i bostadsritt betyder 24 procent. Den storsta
gruppen som inte kan efterfriga en mer lamplig bostad
med tillimpning av den modifierade normen, boende i
etta som ska kunna efterfriga en tvaa om de ar idldre dn
24 ar, ar hushall 1 dldern 25-34 4r. Sannolikt ir detta en
grupp som tvingas bira hogre boendeutgifter i relation
till sin inkomst dn 6vriga dldersgrupper.

Dessa hushall kan dessutom, pa rimliga grunder, anta
att deras inkomster kommer vixa forhillandevis snabbt
och att hushallets marginaler darfor snabbt forbittras.
Uppgifter som redovisar boendeutgiftsandelar for unga
hushéll boende i bostadsritt saknas dock. Mdjligen ger
data for hushéll i hyresritt viss vigledning, eftersom
boende i hyresritt redovisar en ligre medelilder, och hir
ir boendeutgiftsandelen 35 procent for ensamboende.

Det gir alltsa inte att verifiera att KALP-kalkylen reser
ytterligare hinder om den modifierade normen tillimpas.
Som konstaterats tidigare dr det otillrickliga inkomster
som dr huvudproblemet dven for de hushéll som till-
kommer som tringbodda med den modifierade normen.

Sysselsattning

For att ytterligare forstd varfor hushall dr tringbodda och
hur lingt ifrin mojligheten att efterfriga en limpligare
bostad olika grupper av tringbodda star, har antalet och
andelen tringbodda dven analyserats med avseende pé
sysselsittning, figur 54.

Resultaten visar att stillningen pé arbetsmarknaden har
stor betydelse for tringboddas mojligheter att efterfriga
en storre och limpligare bostad.

Bland forvirvsarbetande ensamboende utan barn
klarar ungefir hilften av hushiéllen i ett rum och kok
att efterfriga en bostadsritt om tva rum och kok i
lagprissegmentet. Ungefir 60 procent kan efterfriga en
hyresrittstvaa i successionen. Men bara 20 procent kan
efterfriga en nyproducerad hyrestvia. Bland de som
inte forvdrvsarbetar dr det ndstan inga hushéll som kan
efterfriga en limpligare, storre bostad. For studerande
ar detta ett mindre problem eftersom det pa de storre
studentorterna finns ett betydande utbud av studentbo-
stader. Men for den dvriga gruppen ej forvarvsarbetande
finns knappt nigra mojliga alternativ pa marknaden.

For ensamboende forvirvsarbetande med barn ir situa-
tionen svérare, eftersom de antas efterfriga ndgot storre
bostider i form av tre rum och kok eller smdhus. Ungefir
hilften kan efterfraga en hyrestrea i successionen, men
bara 10 procent en nybyggd hyresritt. 20 procent kan
efterfraga ett smihus i lagprissegmentet och 30 procent
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motsvarande bostadsrattstrea. Ocksd bland ensamboende
med barn ir det mycket fa ej sysselsatta hushall som kan
efterfriga en storre bostad, endast nagra fa procent.

Bland sammanboende utan barn med sysselsittning
liknar resultatet det for ensamboende utan barn, med
den skillnaden att nagot storre andelar har mojligheter
att efterfriga en storre och limpligare bostad. Mer dn
hilften kan efterfriga en hyresritt i successionen eller en
bostadsrattstvaa i lagprissegmentet. Men endast knappa
20 procent kan efterfriga en nybyggd hyrestvda. Syssel-
satta sammanboende med barn redovisar genomgaende
nédgot lagre andelar som kan efterfriga en storre bostad
beroende pa att de forutsitts efterfriga tre rum och kok
eller ett smdhus. Drygt 20 procent i denna grupp kan
efterfriga ett smahus. Precis som for ensamboende ar det
ndstan inga sammanboende som inte dr sysselsatta som
kan efterfrdga en storre och lampligare bostad.

Slutsatsen ir att mojligheterna att kunna efterfraga en
storre och limpligare bostad starkt hinger samman
med huruvida hushéllet ir sysselsatt eller inte. Bland ej
sysselsatta kan nistan inga hushall efterfriga en bittre
bostad. Gruppen sysselsatta som inte kan efterfriga en
limpligare bostad domineras av unga vuxna.

Harkomst

Data visar att alder, nuvarande boende och sysselsitt-
ning spelar stor roll fér tringbodda hushélls mojligheter
att efterfraga en storre och limpligare bostad. Kinda
data pekar pa att utrikes fodda i genomsnitt har hogre
arbetslshet och simre forankring pd arbetsmarknaden
in inrikes fodda.

En nedbrytning av data pad inrikes- och utrikes fodda
visar att storre andelar av tringbodda utrikes fodda,
genomgiende i alla hushallsgrupper, redovisar en storre
andel hushall som inte kan efterfriga en limpligare
bostad, figur 55.

Hushall som inte kan efterfraga en
lamplig bostad i olika kommungrupper

En annan intressant frdga dr om det finns nagot geogra-
fiskt monster vad giller forekomst av traingbodda hushall.
Med den anvinda definitionen av traingboddhet ir
ensamboende hushill med barn traingbodda i bostider
upp till tvd rum och kok. Sammanboende utan barn ir
tringbodda i ett rum och kok och sammanboende med
barn ir tringbodda upp till och med tvd rum och kok.

Utifran trangboddhetsnorm 2 framgar av figur 56 att det
storsta antalet tringbodda i Skane finns i kommungrupp 1,
det vill sdga i Malmo stad.



75+ Totalt

g ®
E 22 E 3
22858 & 3
28 Ecf 3 5
£ & 28 5 & <
Nej BR 2RoK lagsta 3301 49% | 933  46% | 608 41% 484 42% | 7 17% 5333 47%
9 HR 2RoK nyproduktion 5525 8% | 1574 77% | 1077 73% 850 73% | 28 64% 9054 79%
§ HR 2 RoK succession 2713 40% 747 36% 470  32% | 356  31% 5 12% 4291 38%
g Ja AR Smahus ligsta 484  85% | 594  81% | 206 74% | 6  100% 1290 81%
>
=§ BR 3RoK lagsta 28 90% | 435 77% | 466 63% 157 57% 5 9% @ O 1091 69%
iE HR 3RoK nyproduktion 31 100% 531  94% | 650 88% | 225 81% | 6 100% | O 1443 89%
HR 3RoK  succession 22 70% | 333  59% | 329 45% | 108 39% | 5 83% | 0 797 51%
Nej BR 2RoK lagsta 683  96% 25 100% 708  96%
° HR 2RoK nyproduktion 710 100% | 25  100% 735 100%
% § HR 2RoK  succession 673 95% 25 100% 698  95%
‘g E Ja AR Smahus ligsta 24 100% 7 100% 31 100%
§ g BR 3RoK ligsta 5 100% 23  97% 6 91% 34 96%
- HR 3RoK nyproduktion 5 100% 24  100% 7 100% 36 100%
HR 3 RoK succession 5 100% | 17 71% 6 83% 28  79%
Nej BR 2RoK lagsta 1406 99% | 925 98% | 943 98% 1354 96% (1983 92% 1481 94% 8092 96%
HR 2RoK nyproduktion 1422 100% = 935 99% & 959 100% 1393 99% 2102 97% 1543 98% 8354 99%
- HR 2RoK  succession 1360 95% | 899  95% | 911 95% 1304 93% (1876 87% 1406 90% 7756 92%
'g Ja AR Smahus ligsta 449 99% | 341  99% | 140 98% | 14 100% 94 99%
© BR 3RoK ligsta 91 100% 444  98% | 333  96% 137 97% | 14 100% 1019 97%
HR 3RoK nyproduktion 91 100% 452 100% & 344 100% 142 100% 14 100% 1043 100%
HR 3RoK  succession 91 100%| 427  95% | 312 90% | 129 91% | 14 100% 973 93%
Nej BR 2RoK ligsta 168 53% 356  39% 37 34% 7 65% | 7 34% 575  43%
§ HR 2RoK nyproduktion 283 90% 724  80% 83  77% 11 100% | 10  50% 1111 82%
g HR 2RoK  succession 164 52% | 372  41% 48 44% | 9 84% | 9  43% 602  45%
g Ja AR Smahus ligsta 1430 78% | 86 79% | 116 73% 0% 2432 78%
=§ BR 3RoK lagsta 42 79% | 1135 62% | 698 62% = 90 57% 0% 1965 62%
4
e HR 3RoK nyproduktion 54 100%| 1667 90% | 990 89% | 131 83% 0% 2842 90%
HR 3 RoK succession 44 81% 1097 60% 693 62% 91 57% 0% 1925 61%
Nej BR 2RoK ligsta 49 100% 15  82% 64  96%
HR 2RoK nyproduktion 49 100% 18  100% 67 100%
.é é HR 2 RoK succession 44 91% 17 92% 61 91%
g § Ja AR Smahus ligsta
5 & BR 3RoK lagsta
HR 3 RoK nyproduktion
HR 3 RoK succession
Nej BR 2RoK lagsta 7 100% 10 99% | 13 100% @ 22 100% 52 100%
HR 2RoK nyproduktion 7 100% 10 100% | 13 100% @ 22 100% 52 100%
- HR 2RoK  succession 7 100% 10 99% | 13 100% @22 100% 52 100%
'g Ja AR Smahus ligsta 368 100% | 231 100% | 53  98% & 21  100% 673 100%
© BR 3RoK ligsta 50 100% 365 99% | 231 100% 53 98% | 21 100% O 720 99%
HR 3RoK nyproduktion 50 100% 368 100% | 231 100% | 54 100% | 21 100% O 724 100%
HR 3RoK  succession 50 100% 367 100% | 231 100% | 52 96% | 21 100% O 721 100%
Figur 54. Trangbodda hushall enligt norm tva (vit bakgrund) samt tillkommande hushall enligt den = Ar inte trangbodda
modifierade normen (ljusbrun bakgrund) férdelat pa typ av sysselsattning. enligt norm 2.
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19-24 25- 34 Totalt
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c @9 [}
£L& 2 £ 3
T8 5§ 3 2
2~ § © @
o (7] E - o
T o oS <
® = £ =3 @
=5 = Q Q. (=3
T £ == =] o
Nej BR 2RoK lagsta 4423  59% 1351 61% 1090 60% 1206 68% 1398 88% 1073 93% 10541 68%
HR 2RoK nyproduktion 6388 85% 1827 83% 1471 81% 1505 85% 1518 96% 1131 98% 13840 87%
E HR 2RoK succession 3857 52% 1192 54% 955 53% 1069 60% 1303 82% 1005 87% 9381 61%
e
8 Ja AR Smahus lagsta 503 89% 501 83% 197 77% 1201 85%
9
‘_E BR 3 RoK lagsta 81 96% 466 82% 416  69% 163 63% 1126 75%
% HR 3RoK nyproduktion 84 100% 541 96% 536  88% 214 83% 1375 91%
o
o;‘: HR 3 RoK succession 75 89% & 381 67% 310 51% 125  48% 891 61%
[}
E Nej BR 2RoK lagsta 967 67% 531 66% | 460 73% @ 632 79% @ 592 97% 407 99% 3589 78%
(7]
ﬁ HR 2RoK nyproduktion 1269 88% 706  88% 566 89% @ 739 93% @ 612 100% 412 100% 4304 92%
§ HR 2 RoK succession 889 62% 478  59% 425 67% 590  74% | 579 95% 401 97% 3362 74%
2
H Ja AR Smahus lagsta 453 95% 441 92% 149  91% @ 20 100% 1063 93%
9
‘3 BR 3 RoK lagsta 43 100% 436 91% 389 81% 132 81% 19 97% 1019 86%
HR 3 RoK nyproduktion 43 100% 466 97% 466 97% 153 94% 20 100% 1148 97%
HR 3 RoK succession 43 100% 397 83% 336 70% 112 69% | 19 95% 907  78%
Nej BR 2RoK lagsta 212 59% @ 271 36% 14 19% 5 97% 0 0% 5 100% O 507  46%
HR 2RoK nyproduktion 327 91% | 583 78% 48 65% 5 100% O 0% 5 100% O 968  82%
§ HR 2RoK succession 203 57% @ 288 38% 21 29% 5 97% 0 0% 5 100% O 522  46%
e
H Ja AR Smahus lagsta 658 76% 282 71% 28 43% 0 0% 968  74%
=
E BR 3 RoK lagsta 27 70% | 480 55% 193 49% 17 26% 0 0% 0 0 717 53%
o HR 3RoK nyproduktion 39 100% 777 89% 321 81% 37 57% 0 0% 0 0 1174 86%
-]
E HR 3 RoK succession 29 73% 464 53% 193 49% 17 26% 0 0% 0 0 703 52%
d
E Nej BR 2RoK lagsta 5 100% | 107 61% 23 65% 12 76% 20 86% 17 100% O 184 70%
5
HR 2RoK nyproduktion 5 100% 166 94% 35  100% 16 100% | 23 100% | 17 100% O 262 96%
% HR 2RoK succession 5 100% 108 61% 27 76% 14 89% | 22 94% 17 100% O 193 73%
e
8 Ja AR Smahus lagsta 1139 85% 835 88% 142 96% | 21  100% 2137 87%
-
-3 BR 3 RoK lagsta 65 100% 1019 76% 736 77% 127  86% 21 100% 0 0 1968 78%
HR 3 RoK nyproduktion 65 100% 1257 94% 900  94% 148 100% | 21 100% 0 0 2391 95%
HR 3 RoK succession 65 100% 1000  75% 731 77% 126 85% | 21 100% | O 0 1943 78%

Figur 55. Tréngbodda hushall enligt norm tva (vit bakgrund) samt tillkommande hushall enligt den
modifierade normen (ljusbrun bakgrund) férdelat pa inrikes respektive utrikes fédda.

I Malmo stad finns drygt 1 300 tringbodda ensamboende
med barn och 3 100 tringbodda sammanboende med
barn, totalt ca 4 400 tringbodda hushéll. I kommungrupp
5 finns ca 1 500 tringbodda hushéll. Nistan 6 000 av totalt
knappt 9 000 traingbodda hushall i Skdne finns siledes i
dessa tva kommungrupper.

Tillimpas den modifierade traingboddhetsnormen
tillkommer ensamhushéll som i nuldget bor i en etta och
ar 25 dr eller dldre. Ungefar 10 000 trangbodda hushall
tillkommer i Malmo stad med den anpassade normen.
Aven grupp 5 (Landskrona, Helsingborg, Hoganis och
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= Ar inte trangbodda
enligt norm 2.

Angelholm) tillkommer ett stort antal tringbodda om

den modifierade normen tillimpas, ytterligare ca 4 500
tringbodda hushall.

Slutsatser om egenskaper hos trang-
bodda hushall som inte kan efterfraga
en lampligare bostad

Genomgéngen av data 6ver traingbodda hushélls mojlig-

heter att efterfrdga en storre och lampligare bostad visar
sammanfattningsvis att:

+ det i antal framforallt ir ensam- och sammanboende



Kommungrupp

Hushalls-
stillning | Hemmavarande barn Antal rum

Nej 1 rum 10925 2757 1930 193 4 655 2110 2611
2 rum 27 284 6433 6213 1435 16 350 6767 8549
o +3 rum 15 897 4793 3627 1101 9971 4219 4471
E U 4 697 5551 3301 1135 4 665 2773 6202
%3 Ja 1 rum 56 0 5 0 8 0 10
E 2 rum 1268 147 97 24 559 204 321
. +3 rum 4979 926 835 140 2454 1083 1324
U 201 156 121 41 456 264 498
Totalt 65 307 20763 16 129 4069 39118 17 420 23986
Nej 1 rum 915 182 67 0 167 72 74
2 rum 7716 1539 1036 189 3650 1255 1209
+3 rum 14 224 4021 2202 939 8368 3148 2344
.é U 1486 1572 1130 353 2354 1601 2251
g Ja 1 rum 71 0 0 0 14 0 0
= 2 rum 2120 235 179 0 764 205 314
+3 rum 13 206 2709 1640 279 5321 1832 1876
U 1263 853 343 180 1535 1029 995
Totalt 41 001 11 111 6 597 1940 22173 9142 9063
Summa 106 308 31874 22726 6 009 61 291 26 562 33049

Figur 56. Antal hushall per kommungrupp fordelat pa hushallsstalining, hemmavarande barn och den nuvarande bostadens storlek.

hushéll med barn 1 hyresritt som har svérast att for- For ej sysselsatta hushill 4r det rimligen mest effektiva
verkliga en efterfrigan pd en mer "limplig” bostad. sittet att mojliggora en 6kad bostadsefterfragan att de

« det ir fler traingbodda hushall i hyresritt som inte kan kommer i sysselsittning.

efterfrigan en nyproducerad hyresritt om exempelvis
tre rum och kok, an som kan efterfriga ett smihus i
lagprissegmentet. Nyproduktionen har dirfor be-
grinsad effekt pd tringbodda hushalls mojligheter att
efterfrdga en storre bostad.

For vissa grupper, inte minst barnfamiljer, torde atgirder

som tar sikte pé att 6ka hushillens inkomster, till exem-

pel storre bostadsbidrag eller 6kad forvirvsgrad, fa pa

positiva effekter for hushallens mojligheter att efterfriga

en bittre passande bostad.

+ att manga trangbodda hushall stir lingt frin mojlighe-
terna att forvirva storre bostiader pa bostadsritts- och
dganderattsmarknaderna.

Okad nyproduktion tycks inte direkt paverka tringboddas
mojligheter att efterfriga storre bostider, da nya bostader
ger alltfor hoga boendeutgifter. Stod till nyproduktionen

* huvudproblemet for minga tringbodda dr hushillensi 1, icealer motiveras med eventuella effekter pé flyttkedjor.

maénga fall mycket laga inkomster.

Aven atgirder som mildrar effekterna av en strikt kredit-
provning far indirekta effekter eftersom fler, mer resurs-

starka hushéll kan kopa en dganderitt eller en bostadsrtt

och dirmed bidra till flyttkedjor och vakanser i det dldre
och billigare bestindet.

+ ndstan inga ej sysselsatta tringbodda hushall kan
efterfriga en limpligare bostad, medan mellan 20 och
50 procent av de sysselsatta men tringbodda hushillen
skulle kunna efterfraga en bittre bostad.

- storre andelar utrikes dn inrikes fodda har svart att
efterfriga en storre bostad. Frigan dr om det gér att utvirdera effektiviteten i dessa

+ Malmo stad svarar for en betydande andel av alla olika typer av dtgirder.

tringbodda i Skane.

Dessa observationer innebir att det finns flera olika typer
av dtgirder som skulle kunna minska tringboddheten.
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Med kunskap om hur ménga hushall som ir tringbodda
och samtidigt inte kan efterfriga en limpligare bostad ir
det mojligt att berdkna effekter av olika atgirder med syfte
att stirka hushallens mojligheter till bostadsefterfragan.

Principiellt kan sddana dtgarder riktas mot att antingen
Oka hushallets inkomster eller pa nigot sitt erbjuda
billigare bostider. En 6kning av hushéllets inkomster,
det vill siga en forbittring pa efterfragesidan, kan ske
genom att hushallet exempelvis far ett arbete med hogre
inkomster. Ett annat sitt dr att rikta stod direkt till hus-
hillen, till exempel utbyggt bostadsbidrag. Ytterligare
ett sdtt dr att sdtta in dtgdrder pa utbudssidan, till exempel
att erbjuda subventionerade bostider med lagre hyres-
nivaer. En viss andel dldre hyresbostider med lagre hyror
kan dven reserveras for malgrupper som kan antas ha
laga inkomster.

Fragan i detta kapitel 4r hur kostsamma sidana dtgérder
skulle vara och vilka typer av dtgdrder som ger flest
tringbodda hushall mojligheter att efterfriga en mer
limplig bostad. Avsikten ir inte att foresla ndgra

Andel trangbodda hushall och andel som inte kan
efterfraga "lamplig” bostad per familjesituation och alder
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® Andel trangbodda Andel i glappet

Figur 57. Andel trdngbodda hushall och andel som inte kan
efterfraga lamplig bostad per familjesituation och alder enligt
norm tva, av totalt antal hushall.
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Potentiella effekter
av bostadspolitiska atgarder

konkreta bostadspolitiska dtgdrder, utan att undersdka
vilka effekter som ar kostnadseffektiva: att si manga
trangbodda hushill som mojligt ska kunna efterfraga
en mer passande bostad till sd ldga samhillsekonomiska
kostnader som mojligt.

Stod pa efterfragesidan: hogre
inkomster genom hogre lon eller
bostadsbidrag

Det dr uppenbart att hogre forvirvsinkomster okar
hushallens mojligheter att limna tringboddhet for en
mer limplig bostad. Att hushéll som inte férvarvsarbetar
kommer i arbete ir rimligen den mest effektiva metoden
for att 6ka trangbodda hushills mojligheter att efterfraga
ett bittre passande boende.

-11)

£

% Trangbodda Hushall som inte

k] hushall kan efterfraga

=

3

T Antal Andel Antal Andel
19-24 127 0,9% 118 0,8%
25 - 34 1044 2,9% 784 2,2%

Q

2 35-44 1088 3,8% 679 2,3%

[

o0

'g 45 - 54 420 1,1% 248 0,7%

]

5 55 - 64 20 0,1% 19 0,1%
65 - 74 0 0,0% 0 0,0%

75+ 0 0,0% 0 0,0%

19-24 468 10,8% 306 71%
25- 34 3139 7,6% 1839 4,5%

= 35-44 1456 2,6% 958 1,7%

£

g 45-54 234 0,4% 160 0,3%

& 55-64 60 0,1% 43 0,1%
65 - 74 22 0,1% 22 0,1%

75+ 0 0,0% 0 0,0%
Totalt 8078 1,6% 5176 1,0%

Figur 58. Andel och antal trdngbodda hushall och andel som inte
kan efterfraga lamplig bostad per familjesituation och alder enligt
norm tva.



Utbildnings- och arbetsmarknadspolitik samt tillvixten
i sysselsdttning ar darfor viktiga grundliggande faktorer
som bestimmer hur ménga hushall som har svért att
realisera ett lampligare boende - och hur manga som kan
ta sig ur traingboddheten av egen kraft.

P4 kort sikt finns alltid grupper av hushall som av olika
skl inte har tillrickliga inkomster for att kunna byta
bostad, trots goda tillvixtvillkor eller politiska anstring-
ningar for att effektivisera utbildnings- och arbetsmark-
nadspolitiken. For att bistd hushéll som behdver kunna
Oka sin bostadsefterfrigan har staten under ling tid
riktat sirskilda bostadsbidrag till ekonomiskt svaga hus-
héll. En intressant friga ir i vilken utstrickning utokade
bostadsbidrag skulle kunna paverka andelen och antalet
trangbodda hushall som kan efterfraga ett mer limpligt
boende.

En utgingspunkt for en sddan analys ér vilken typ av
boende hushallen forutsitts kunna efterfrdga efter en
inkomstforstirkning. Berakningen utgdr frin att de
trdingbodda hushallen efterfrigar en storre bostad med
samma upplatelseform som sitt nuvarande boende.

Sammanstillningen i figurerna 57 och 58 visar att ca 36
procent av de trangbodda enligt norm tva kan efterfriga
en lampligare bostad av egen kraft. De ar i stor utstrack-
ning vad man rimligen kan kalla frivilligt tringbodda.

Andel trangbodda hushall och andel som inte kan
efterfraga "lamplig” bostad per familjesituation och alder
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Figur 59. Andel trangbodda hushall och andel som inte kan
efterfrdga lamplig bostad per familjesituation och alder enligt den
modifierade normen, av totalt antal hushall.

Resterande del kan inte efterfraga en storre bostad pa
grund av allt for liga inkomster. Om den modifierade
normen tillimpas blir andelen som r frivilligt tringbodda
lika stor, men antalet tringbodda som inte kan efter-
friga en mer lamplig bostad stiger frdn 5 200 till 18 300.
Den grupp som vixer ir framforallt ensamboende
25-34-aringar.

I simuleringen ges de trdingbodda hushallen som inte
kan efterfriga en lampligare bostad ett bostadsbidrag

pé antingen 1 000, 2 000 eller 3 000 kronor i ménaden.
Resultatet visar att effekten av ett bidrag pa 12 000 kronor
per ar (1 000 kronor per manad) ger ca 700 fler hushall
mojligheter att efterfriga en bittre bostad. Men det krivs
storre belopp for att fd mer betydande effekter, figur 56
och 57. Med 24 000 kronor per ar (2 000 kronor per
manad) skulle ca 3 600 av de ursprungliga 8 100 tring-
bodda hushillen kunna efterfriga en limpligare bostad.
Effekter av dnnu storre bostadsbidrag, som da skulle
uppga till 3 000 kronor i ménaden, innebir att ungefar
hilften av alla tringbodda hushall skulle kunna efterfriga
en bittre bostad.

oo

o=

?: Trangbodda Hushall som inte

k] hushall kan efterfraga

=

3

T Antal Andel Antal Andel
19-24 127 0,9% 118 0,8%
25-34 9954 28,0% 5695 16,0%

(]

2 35-44 4104 14,2% 2400 8,3%

[

o0

g 45 - 54 2861 7,8% 1670 4,6%

©

E 55 - 64 2586 7,4% 1722 4,9%
65 -74 2200 5,6% 1908 4,9%

75+ 1568 3,0% 1421 2,7%

19-24 468 10,8% 307 71%
25-34 3139 7,6% 1839 4,5%

S 35-44 1456 2,6% 958 1,7%

£

g 45 - 54 234 0,4% 159 0,3%

& 55-64 60 0,1% 43 0,1%
65-74 22 0,1% 22 0,1%

75+ 0 0,0% 0 0,0%
Totalt 28 779 5,6% 18 262 3,5%

Figur 60. Andel och antal trangbodda hushall och andel som inte
kan efterfraga lamplig bostad per familjesituation och alder enligt
den modifierade normen.
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Andel hushall som inte kan efterfraga "lamplig” bostad per familjestéllning och aldersgrupp,
med bidrag 12 000 till 36 000 kr

8%
7%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%

Andel hushall

19-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75+ |[19-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75+ | Totalt

Ensamstaende Gift/sambo Totalt

HAndel i glappet =12 000 kr  ®24 000 kr  ® 36 000 kr

Figur 61. Andel hushall som inte kan efterfraga lamplig bostad per familjestéllning och aldersgrupp,
med bidrag med tillampning av norm tva.

Antal hushall som inte kan efterfraga - Bidrag, kr/ar

Hushalls- . Antal trangbodda Antal hushall som
stallning Alder hushall inte kan efterfraga 12 000 kr 24 000 kr 36 000 kr
19-24 127 118 113 74 69
25-34 1044 784 674 443 332
g 35-44 1088 679 536 352 200
% 45 - 54 420 248 195 118 64
g 55 - 64 20 19 18 16 15
65-74 0 0 0 0 0
75+ 0 0 0 0 0
19-24 468 306 253 223 158
25-34 3139 1839 1622 1407 1017
S 35-44 1456 958 863 759 600
g 45 - 54 234 160 146 134 107
% 55 - 64 60 43 41 40 39
65-74 22 22 22 22 22
75+ 0 0 0 0 0
Totalt 8078 5176 4483 3588 2623

Bidrag, kr/ar 12 000 24 000 36 000

Antal hushall som kan efterfraga med bidrag 693 1588 2553

Summa, mkr/ar 8 38 92

Figur 62. Andel och antal hushall som inte kan efterfraga lédmplig bostad per familjestallning
och aldersgrupp, med bidrag med tillimpning av norm tva.
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Andel hushall som inte kan efterfraga "lamplig” bostad per familjestéilining och aldersgrupp,
med bidrag 12 000 till 36 000 kr

Andel hushall

18%
16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

19-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75+

Ensamstaende

m Andel i glappet

=12 000 kr

m 24 000 kr

19-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75+ | Totalt

Gift/sambo

m 36 000 kr

Totalt

Figur 63. Andel hushéll som inte kan efterfrdga lamplig bostad per familjestéllning och &ldersgrupp,

med bidrag med tillampning av den modifierade normen.

Antal hushall som inte kan efterfraga - Bidrag, kr/ar

Hushalls- . Antal trangbodda Antal hushall som
stallning Alder hushall inte kan efterfraga 12 000 kr 24 000 kr 36 000 kr
19-24 127 118 113 74 69
25 - 34 9954 5695 3787 1059 -7
é 35-44 4104 2400 1613 559 95
‘g' 45 - 54 2861 1670 1051 291 -7
:ué 55 - 64 2586 1722 1062 301 26
65-74 2200 1908 1188 370 132
75+ 1568 1421 786 271 103
19-24 468 307 253 223 158
25 - 34 3139 1839 1622 1407 1007
S 35-44 1456 958 863 759 595
g 45 - 54 234 159 146 133 107
5 55 - 64 60 43 41 40 39
65-74 22 22 22 22 22
75+ 0 0 0 0 0
Totalt 28779 18 262 12 547 5509 2 339
Bidrag, kr/ar 12 000 24000 36 000
Antal hushall som kan efterfraga med bidrag 5715 12 753 15923
Summa, mkr/ar 69 306 573

Figur 64. Andel och antal hushéall som inte kan efterfrdga lamplig bostad per familjestéallning

och aldersgrupp, med bidrag med tillampning av den modifierade normen.
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Andel hushall som inte kan efterfraga "lamplig” bostad per familjestélining och aldersgrupp,
med sankta inkomstkrav pa 50 000 till 200 000 kr

Andel hushall

8%
7%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%

19-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75+ |19-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75+ | Totalt

Ensamstaende Gift/sambo Totalt

mAndel i glappet =50 000 kr  ® 100 000 kr  ®200 000 kr

Figur 65. Andel hushéll som inte kan efterfraga lamplig bostad per familjestéllning och &ldersgrupp,
med sankta inkomstkrav enligt norm tva.

Antal hushall som inte kan efterfraga - Sankt inkomstkrav, kr

Hushalls- Antal trangbodda Antal hushall som
stallning Alder hushall inte kan efterfraga 50 000 kr 100 000 kr 200 000 kr
19-24 127 118 77 11 11
25-34 1044 784 638 305 283
% 35-44 1088 679 580 368 348
.‘é 45 - 54 420 248 195 130 130
g 55 - 64 20 19 19 5 5
65 - 74 0 0 0 0 0
75+ 0 0 0 0 0
19-24 468 306 220 171 92
25-34 3139 1839 1441 1072 581
3 35-44 1456 958 772 557 278
g 45 - 54 234 160 126 91 40
% 55 - 64 60 43 43 32 10
65 - 74 22 22 11 11 0
75+ 0 0 0 0 0
Totalt 8 078 5176 4122 2753 1778

Sankt inkomstkrav, kr 50 000 100 000 200 000

Antal hushall som kan efterfraga med bidrag 1054 2423 3398

Summa, mkr/ar 53 242 680

Figur 66. Andel och antal hushall som inte kan efterfraga lamplig bostad per familjestallning
och aldersgrupp, med sankta inkomstkrav enligt norm tva.
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Andel hushall som inte kan efterfraga "lamplig” bostad per familjestéallning och aldersgrupp,
med sankta inkomstkrav pa 50 000 till 200 000 kr

18%
16%
14%
12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%

Andel hushall

19-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75+ (19-24 25-34 35-44 45-54 55-64 65-74 75+
Gift/sambo

Ensamstaende

m Andel i glappet 50 000 kr - m100 000 kr  m 200 000 kr

Totalt
Totalt

Figur 67. Andel hushall som inte kan efterfraga lamplig bostad per familjestallning och aldersgrupp,
med sankta inkomstkrav enligt den modifierade normen.

Antal hushall som inte kan efterfraga - Sankt inkomstkrav, kr

Hushalls- Antal trangbodda Antal hushall som
stéllning Alder hushall inte kan efterfraga 50 000 kr 100 000 kr 200 000 kr
19-24 127 118 77 11 1
25-34 9954 5695 2 861 2200 1403
% 35-44 4104 2400 1279 985 710
.‘é 45 - 54 2861 1670 735 617 447
g 55 - 64 2586 1722 613 540 348
65 - 74 2200 1908 483 430 858
75+ 1568 1421 308 260 226
19-24 468 307 221 172 93
25-34 3139 1839 1441 1072 581
S 35-44 1456 958 772 557 278
g 45 - 54 234 159 125 90 39
g 55 - 64 60 43 43 32 10
65 - 74 22 22 11 11 0
75+ 0 0 0 0 0
Totalt 28779 18 262 8 969 6 977 4499
Sankt inkomstkrav, kr 50 000 100 000 200 000
Antal hushall som kan efterfraga med bidrag 9293 11 285 13763
Summa, mkr/ar 465 1125 2753

Figur 68. Andel och antal hushéll som inte kan efterfraga lamplig bostad per familjestalining

och aldersgrupp, med sankta inkomstkrav enligt den modifierade normen.
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Berdkningarna visar samtidigt att en 6kning av de dis-
ponibla inkomsterna bland traingbodda hushéll i Skane,
genom exempelvis 6kad forvirvsgrad eller utbildning
som ger sysselsittning med hogre 16n, fér stora effekter
for hushéllens mojligheter att limna tringboddheten.

Ett bostadsbidrag pa 3 000 kronor per manad riktat till de
tringbodda skulle omfatta ca 2 500 hushall, det vill siga
ca 50 procent av de traingbodda, och den totala kostnaden
skulle vara ca 92 miljoner kronor irligen.

Om den modifierade normen tillimpas istillet visar
berikningarna att bostadsbidraget kan hjilpa en storre
andel trangbodda hushéll. Med ett st6d pa 2 000 kronor
per méanad kan nistan 13 000 av totalt 18 000 hushall
efterfriga en bittre bostad. Att stodet har storre effekt
£6r hushall som ir trangbodda enligt den modifierade
normen beror pa att stodet traffar fler hushéll som ligger
ndrmare gransen for inkomstkravet for byte av bostad.
Den totala kostnaden for ett bostadsbidrag pa 2 000 kro-
nor per manad enligt den modifierade normen uppgar
till ca 300 miljoner kronor per ir och nir 70 procent av
de trangbodda hushallen.

Slutsatsen ar att ett bostadsbidrag far sarskilt stor effekt
for hushall som ligger relativt nira mojligheterna att efter-
friga en bittre passande bostad. For hushallen med de
lagsta inkomsterna, som anses traingbodda enligt norm
tva, kravs storre bostadsbidrag for att fa tydliga effekter.
Bostadsbidraget maste da ticka en relativt stor andel av
boendeutgiften.

Stod pa utbudssidan: investeringsstod
som majliggor lagre hyresnivaer

Ett annat, eller kompletterande, sitt att 6ka traingbodda
hushalls mojligheter att efterfriga en limpligare bostad
ir subventioner pa utbudssidan, till exempel ett inves-
teringsstod med villkorad hyresniva. Som framgitt av
tidigare avsnitt blir hyresnivin i nyproduktionen i de
flesta fall for hog for traingbodda hushall, iven med

ett investeringsstdd. Nya hyresritter efterfrigas darfor
normalt av hushéll med hogre inkomster dn de nivéer
som giller for tringbodda enligt norm tva i Skdne. En
jimforelse av ett investeringsstods effekter med effek-
terna av ett hogre bostadsbidrag kan diremot dnda vara
av intresse. Inte minst eftersom andra, mer generosa,
normer breddar hushéllsgrupper och antalet hushill som
kan beddmas vara i behov av en limpligare bostad.

For att analysera effekten av sidana subventioner kan
analysen av ett utokat bostadsbidrag anvindas som refe-
rens. For ca 90 miljoner kronor kan ungefir hilften, eller
ca 2 500 av de trdingbodda hushéllen, arligen efterfriga
en mer limplig bostad. Givet att en genomsnittlig bostad
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ar ca 45 kvadratmeter, hyresnivén dr villkorad till 1 450
kronor per kvadratmeter och ett investeringsstod utgar
med ca 7 000 kronor per kvadratmeter kan jimforelser
med bostadsbidragets effekter goras.

Villkoras ett investeringsstdd med en hyresniva pa

1 450 kronor per kvadratmeter blir den totala hyresbetal-
ningen for 45 kvadratmeter 65 000 kronor. Med en genom-
snittlig boendeutgiftsandel pd 35 procent méste hushallet
ha en disponibel drsinkomst pa 186 000 kronor for att
kunna efterfrdga en sidan bostad.

Utan investeringsstdd skulle motsvarande inkomstkrav
for ett ensamboende hushall som efterfrigar en ny-
producerad hyresritt om tvd rum och kok pa ca 45-50
kvadratmeter vara ca 260 000-300 000 kronor per ar
enligt tidigare redovisning, se figur 34. Inkomstkravet
faller saledes med ca 100 000 kronor per ar. Med stod av
data i figur 34 innebir det att ca 2 400 av de traingbodda
hushéllen skulle kunna efterfriga den storre bostaden
med hjilp av investeringsstodet.

Med ett bostadsbidrag pa 36 000 kronor per ar skulle

ca 2 500 tringbodda kunna realisera en mer lamplig
bostadsefterfrigan. Med investeringsstodet som reducerar
inkomstkravet med ca 100 000 kronor per ar skulle ca

2 400 hushdll ha rad att efterfraga, figur 66. For att till-
skapa 2 400 nya bostdder krivs ett investeringsstod om
nastan 800 miljoner kronor (45 kvadratmeter och stod
om 7 000 kronor per kvadratmeter), i jimforelse med
bostadsbidragets kostnad om 90 miljoner kronor per ér.
Om den modifierade normen istillet tillimpas krivs ett
storre investeringsstod, och da skulle ett sinkt inkomst-
krav kunna hjilpa ca 11 000 hushill. Men investerings-
stodet skulle di behova omfatta 3,3 miljarder kronor. En
skillnad mellan investeringsstod och bostadsbidrag ar att
bidraget blir en arlig statlig kostnad medan investerings-
stodet skapar en kostnad for staten under det ar bostaden
byggs, och den ligre hyran giller under ca 15 ér.

Investeringsstodets fordel dr att det bidrar till att skapa
fler bostdder och hiller hyran ldg. Kostnaden for staten
ir diremot relativt hog och hyresnivin blir alltjamt

hog for flertalet traingbodda, jamfort med bostader i
successionen. Bostadsbidraget dr dessutom triffsakert
medan det inte finns nigon given kontrollmekanism foér
vilka hushall som varken pd kortare eller lingre sikt kan
tillgodogora sig de lagre hyresnivderna i bostider som
byggts med investeringsstdd. Nackdelen med bostadsbi-
drag dr riskerna for marginaleffekter, dvs. att hushéllens
incitament att oka sina inkomster minskar.



Mildare kreditrestriktioner:
sankta stressrantor och lagre
amorteringstakt

Vid kreditprévning testas hushall for rintekostnader vid
ett betydligt hogre rintelige 4n vid lanetillfillet. Aven
om boldnetagaren ar beredd att teckna ett bolan med

en lang rantebindningstid, exempelvis fem eller tio ar,
maste personen inda klara en simulering av en rinta
som ar flera ginger sa hog. I nuliget tillimpas vanligen
kalkylrinta pd 7 procent. Fragan ir vilken effekt en sink-
ning till exempelvis 5 procent skulle fa for hushéll som 1
denna analys beddms vara tringbodda.

Genomforda berikningar visar att en sinkning av
kalkylrintan frin 7 till 5 procent ger tydligt positiva
effekter for ensamstdende med barn som ir traingbodda
enligt norm 2. I tidigare redovisade kalkyler framgér att
KALP-kalkylens krav ir dimensionerande for hushéllens
mojlighet att efterfriga bostadsrittsligenheter. Med tva
procentenheter ligre kalkylrinta blir KALP-kalkylens krav
lagre eller i nivad med de inkomstkrav som berdknas med
stod av genomsnittliga boendeutgiftsandelar, se figur 69.

Med denna KALP-kalkyl kan dven dganderitt efter-
fragas av ensamstiende hushall med samma inkomstkrav
som gavs av genomsnittliga boendeutgiftsandelar, med

undantag for kommungrupperna 3 (Kristianstad och
Hissleholm) och 4 (Vellinge, Lomma och Béstad).

Startlan

Ett mojligt sitt att forbittra hushills mojligheter att

ta sig in pa den dgda bostadsmarknaden ar att staten
erbjuder mer forménliga [an, med delvis andra regler for
boldnetak och amortering. Sidana system finns i andra
linder. Sdrskilt i Skine dir manga hushall onskar bo i ett
sméihus, och utbudet av prisvirda smahus ir stort, skulle
ett sidant system kunna mojliggora for fler att forverkliga
sina boendepreferenser. Om fler som vill dven kan vilja en
bostadsritt eller en dganderitt skulle samtidigt konkur-
rensen om de ildre hyresbostiderna med ligre hyresnivaer
kunna minska.

En modell for startldn har foreslagits av Riksbyggen
(Evidens 2019). Forslaget riktar sig till personer mellan
18 och 35 ér. Att startlinet skulle omfatta hushall upp
till 35 ar kan motiveras med att etableringsildern for
unga vuxna pad arbetsmarknaden under de senaste aren
blivit allt hogre. I mitten av 80-talet var det enligt SCB
21-dringarna som hade en forvirvsintensitet over

75 procent. Idag dr det 29-aringarna, dir fler 4n 75 pro-
cent forvarvsarbetar. Ungefir hilften av alla unga viljer
att studera vidare pa hogskola, och bland hogskoleutbil-
dade ir etableringsaldern si hog som 30,5 ar. Svenska
studenter paborjar sina studier allt senare och tar lingre
tid pd sig for att slutféra dem.

Rent principiellt finns dock inget hinder for att ett start-
ldnesystem dven skulle kunna omfatta dldre forstagings-
kopare pd bostadsmarknaden.

Ensamhushall med barn. Inkomstkrav med genomsnittlig boendeutgiftsandel och inkomstkrav enligt KALP-kalkyl.

Redovisning for kommungrupp 1 till 7.
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Figur 69. Inkomstkrav for ensamstadende med barn for att efterfrdga en trea i bostadsrétt eller dganderatt med hansyn till genomsnittliga

boendeutgiftsandelar och enligt KALP-kalkyl med 5 procent rénta.
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I Riksbyggens forslag forutsitts ett eget sparande pd

5 procent av bostadens pris. Startlinet utgér som mest
10 procent av bostadens marknadsvirde och 85 procent
ar ett vanligt bostadslan, se figur 70.

Ett berdkningsexempel visar att boendeutgiften for ett
ensamhushill i Malmé som efterfrigar en etta pa 35 kvad-
ratmeter kan bli cirka 4 600 kronor per mdnad om start-
lan tillimpas enligt denna modell. Rintebetalningen
och amorteringen skulle i detta fall uppga till ca 900 kr
respektive 1 700 kronor per méanad. En relevant jimfo-
relse dr att utgd fran att hushéllet har samma sparande,
dvs. 5 procent av bostadens marknadsvirde, och att

10 procent ldnas utan sikerhet, ett sa kallat blanco-lin.
Med denna insats kan ett vanligt lan tas som uppgar till
boldnetaket pd 85 procent av marknadsvirdet. Denna
finansiering skulle for samma bostad ge en manadskost-
nad pa cirka 6 000 kr. Blanco-linet medfor bade hogre
rinteutbetalningar och amorteringstakt.

Féljande principer foreslas i
Riksbyggens forslag till startlan:

1. Startlan foreslas rikta sig till personer i
aldrarna 18 till 35 ar

2. Eget kapital kravs om minst 5 procent

3. Startlanet utgér maximalt 10 procent av
marknadsvardet med ett tak pa 300 000 kr
per person

4. Banken kan dven fortsattningsvis bevilja lan
upp till 85 procent av marknadsvardet

5. Rantan pa startlanet utgors av statens
upplaningskostnad plus avgift for adminis-
tration i likhet med studielanesystemet.
Rantan pa startlanet ar inte avdragsgill

6. Startlanet ar amorteringsfritt i maximalt
fem ar

Amorteringskrav tva, en extra procents
amortering om lanet i relation till bruttoinkomst
overstiger 450 procent, tillampas inte om
startlan beviljas

Figur 70. Principer for Riksbyggens modell for startlan.
Kalla: Evidens (2019).
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I Malmo skulle ca 60 procent av de ensamboende hus-
héllen i dldern 20-30 ar kunna forvirva en egen bostad
om startldn tillimpades med dessa principer. Berdkning-
en forutsitter dock att det finns ett eget sparande som
uppgér till 5 procent av bostadens virde. For Malmo
skulle det betyda ett sparkapital pa ca 60 000 kr for en
genomsnittlig etta. Utan startlanet sjunker antalet ensam-
stiende hushall som kan férvirva en bostad med samma
krav pé eget sparande. Ungefir 40 procent av hushéllen
har tillrickliga inkomster for att kunna genomfora ett
kop dir 10 procent av finansieringen ir ett blanco-ldn.
For sammanboende hushall ér situationen betydligt
bittre dven utan startlin, men startlinet ger nistan 15
procent fler hushall mojlighet att forvirva en tvaa. Nira
85 procent av de sammanboende hushéllen kan koépa

en genomsnittlig tvda pa 50 kvadratmeter med startldn,
jamfort med knappt 70 procent utan startlin. Aven hir
forutsitts ett eget sparande pd minst 5 procent.

I Malmo fortsitter troskeln for smahus att vara hog,
iven med startlin. Med startldnet kan ca 10 procent av
de sammanboende hushéllen i dldern 20-30 ér forvirva
ett smihus. Utan startldn i4r motsvarande andel ca

5 procent. I Helsingborg dr mojligheterna storre for de
unga hushiéllen, hir kan ca 22 procent av hushillen kopa
ett smahus med startlin, jimfort med drygt 14 procent
utan. P4 manga lokala marknader 4r dock sméhuspriserna
ldgre 4n i Malmo och Helsingborg, varfor startlinen
skulle kunna 6ka mojligheterna att efterfraga ett sma-
hus pa lite lingre pendlingsavstind frin de dyraste
marknaderna.

Slutsatser om potentiella effekter
av olika atgarder

Det finns olika sitt att mojliggora for fler hushall att
kunna efterfriga en mer limplig bostad med hjilp av
politiskt beslutade atgirder. I detta avsnitt har nagra
olika sidana dtgdrder analyserats. Det giller inkomst-
forstirkning i form av exempelvis bostadsbidrag och
utbudssubventioner i form av investeringsstod som ger
lagre hyror och dirmed lidgre inkomstkrav. Dessutom
har effekter av lagre krav vid kreditgivning och statliga
startlan analyserats.

En forsta 6vergripande observation ir att de tringbodda
hushallen enligt norm tvd, som inte klarar att efterfrdga
en mer limplig bostad, har genomgédende mycket laga
inkomster. Trangboddheten beror dirmed frimst pa lag
forvirvsgrad och laga, eller obefintliga, forvirvsinkomster.
De stir ddrfor langt ifrdn mojligheten att sjalvstandigt
kunna efterfriga en annan bostad. Det behdvs omfat-
tande stod for att stora delar av de traingbodda ska kun-
na hjilpas till en annan bostad. Det betyder att hushall



enligt denna norm i grunden dven kraver insatser frin
andra omraden som arbetsmarknads-, utbildnings-, och
integrationspolitiken.

Om istillet den modifierade normen for traingboddhet
tillimpas blir fler och en stérre andel hushall hjdlpta av
de olika stoden. Eftersom den modifierade normen inbe-
griper fler hushill, och fler med lite hogre inkomster, star
miénga av de tringbodda hushéllen nirmare mojligheten
att efterfraga en limpligare bostad. Dirfor far dtgarder
som Okar deras inkomster eller sinker boendeutgiften
storre effekt.

Analyserna visar vidare att efterfrigestodet i form av ett
bostadsbidrag framforallt har hogre traffsikerhet bland
tringbodda dn utbudssubventioner, eftersom subventio-
ner endast tillskapar nya bostider med hyresnivier som
inte kan efterfrigas av tringbodda, trots att de ar lagre.
Om tringbodda inte har fortur till bostider med utbuds-
subventioner bidrar dven detta till lig triffsikerhet.

Mildare kreditprovning dir hushallen provas mot

5 procent rinta, jimfort med 7 procent som tillimpas

i nuldget, underlittar bara for ett begriansat antal hushall
i Skane. Effekter kan pévisas for svaga grupper som
exempelvis ensamboende hushéll med barn. Berakning-
arna visar att manga hushall klarar de 16pande betalning-
arna som kreditprévningen simulerar. Utmaningen ir
sannolikt istillet att det egna sparandet inte ar tillrackligt
stort fOr att klara bolanetaket. Statistik saknas dock som
mojliggodr analys av hushéllens tillgdng pa eget kapital.
Som konstaterats tidigare i rapporten har ungas etablering
pé bostadsmarknaden forsvérats, vilket syns som senare
etablering och ligre flyttfrekvenser i dessa grupper.
Formanliga lan for forstagangskopare ir ett verktyg med
tydligt positiva effekter fér unga hushall och skulle kunna
vara betydelsefullt for de ofrivilligt hemmaboende.

For hushéll som definieras som trangbodda enligt
traingboddhetsnorm tvd ir varken mildare kreditgivning
eller startlan effektiva verktyg, utan hir kravs inkomst-
forstarkning. Hushall som ir trangbodda enligt den mo-
difierade trangboddhetsnormen ir diremot i hog grad
hjilpta av dtgidrder som sinker trosklarna for intride pa
den dgda marknaden. Det kan dven konstateras att dtgir-
der som stirker hushéllens mojligheter att efterfriga dgda
bostider kan sigas 6verensstimma med skanska hushalls
boendepreferenser.
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