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Sammanfattning

| den har rapporten har vi sammanstéllt en oversiktlig bild 6ver hur de disponibla
inkomsterna® utvecklats efter boendekostnader for olika aldersgrupper, familjetyper och
generationer i olika boendeformer.

Vi har ocksa gjort ett antal typhushallskalkyler dar vi studerar utvecklingen av det
ekonomiska utrymmet for dessa grupper efter boendekostnader.

Sammanstallningen har gjorts med hjalp av SCB:s statistik och databaser dver
inkomster, boende och boendekostnader i olika grupper. Vi har ocksa haft hjélp av
rapporter fran bland annat Socialstyrelsen, Finansdepartementet, Hyresgastféreningen,
Villadgarnas Riksforbund, Boverket och IBF, ( Institutet for bostads- och
urbanforskning vid Uppsala universitet).

Eftersom det idag inte finns nagon heltackande statistik som granskar olika
generationers faktiska boendekostnader och hur de férandrats Over tid baserar vi
jamforelsen pa de olika aldersgruppernas boendeformer, de genomsnittliga
boendekostnaderna i olika boendeformer och genomsnittlig bostadsyta®.

Jamforelsen visar att ldersgruppen 18-22 aringar tappat stort i disponibla inkomster
jamfort med tidigare generationer och hamnar under socialbidragsnormen om man
ocksa lagger in boendekostnader i kalkylen.

For alderskategorin 23-29 ar har hela det 6kade disponibla inkomstutrymme som
gruppen fatt sedan 1990 atits upp av okade boendekostnader.

Kategorin 30-39 aringar i hyresratt har okat sitt konsumtionsutrymme, trots kade
hyror, men tappar en stor del av de senaste arens inkomstékning nar man tar hansyn till
hyresékningarna. Sarskilt drabbade ar ensamstaende foraldrar som haft en kraftigt
negativ utveckling av sitt konsumtionsutrymme efter boendekostnad.

Ocksa pensionarer i hyresratt har tappat en stor del av sina 6kade inkomster genom
hyreshéjningarna. Men pensionarer som grupp har anda fatt dkat konsumtionsutrymme.

Nyblivna &gare av bostadsratter och smahus som kommit sent in pa marknaden har
genom det hoga marknadspriserna ofta dubbelt sa hdga boendekostnader som grupper
som investerade i egna hem pa nittiotalet eller tidigare - trots sénkta rantor.

Inkomstklyftan mellan 50-65 aringar och yngre generationer har okat kraftigt nar det
galler konsumtionsutrymme efter boendekostnader.

Fyrtiotalister och femtiotalister & ekonomiska vinnare i generationsperspektiv
samtidigt som sextiotalister, sjuttiotalister och attiotalister ar forlorare.

! Inkomst efter skatt och eventuella bidrag.

2 Genomsnittlig bostadsyta i Sverige 4r 44 m2 per person. Eftersom det genomsnittet hojs betydligt genom allt
storre utrymmesstandard bland aldre som bor kvar allt langre i sina smahus har vi for att 6ka jamférbarheten i
véra berakningar istéllet utgatt fran en ndgot mindre genomsnittlig bostadsyta pa 38 m2 per person.



Inledning

De senaste trettio aren har préaglats av stora omvélvningar i Sverige inte minst nar det
galler inkomstfordelning, dgande och boende.

Statistiken Gver inkomster och férmogenheter visar att de redan rika har blivit rikare
och de fattigaste fattigare.

Men en annan viktig tendens som det talas férvanansvart tyst om ar de kraftigt okade
ekonomiska generationsskillnaderna. En effekt som forstarks av stora skillnader i
utvecklingen av boendekostnaderna for olika grupper.

Inkomstutrymmet har utvecklats mycket olika. Stora grupper har haft krympande
ekonomiskt utrymme under langa perioder samtidigt som Sverige tappat i ekonomisk
tillvaxt i forhallande till omvérlden. Barnfamiljer och unga har varit sarskilt drabbade
och det ekonomiska gapet mellan olika aldergrupper har okat kraftigt.

Fyrtiotalisterna och femtiotalisterna har haft en sérskilt gynnsam ekonomisk utveckling
I jamforelse med efterfljande generationer. En tendens som blir &nnu tydligare om man
ocksa tar hansyn till olika generationers boendeformer och boendekostnader.

Forst pa senare ar har de grupper som drabbats hardast av de senaste decenniernas
sparpaket, arbetsloshetskriser och skrala I6neutveckling haft mojlighet att ta igen en del
av den tappade kopkraften och tillvaxten genom hdéjda realloner.

Men en genomgang av inkomstutvecklingen och pristkningarna pa bostadsmarknaden
visar att reallénedkningarna i mycket hég grad &ts upp av 6kade boendekostnader.

Sarskilt tydlig ar den utvecklingen bland yngre och nyetablerade konsumenter pa
bostadsmarknaden i hyresréatter och i nyligen inkopta egnahem i storstadsomraden.

For stora grupper forvandlas reallénedkningarna i praktiken till inkomstsankningar nér
boendet &r betalt.

En annan grupp med allt omojligare ekonomiska kalkyler pa grund av okade
boendekostnaderna ar studenter.

| den har rapporten tittar vi narmare pa den betydelse utvecklingen av
boendekostnaden har for det ekonomiska utrymmet och vélfardsutvecklingen i olika
aldergrupper och generationer.



Bostadsbristen fortsatter att 6ka

Bostadsbyggandet i Sverige har ckat de senaste aren. Men byggandet ligger fortfarande
pa mycket laga nivaer. Den genomsnittliga nybyggnadstakten i resten av EU ar mer an
dubbelt sa hog som i Sverige.

Boverket har de senaste aren flera ganger fatt skriva ner sina prognoser for nybygg-
nadstakten men beraknar nu aterigen att vi kommer att fa se en 6kning av nybyggnads-
takten som narmar sig regeringens mal. ( Se nedan.) Det bedomde man forra aret ocksa
men det verkliga resultatet i form av fardigstéllda bostader blev blygsammare.

Den laga nybyggnadstakten sedan bérjan av nittiotalet har lett till ett mycket stort
underskott pa bostader, inte minst bland grupper som kommit sent in pa bostads-
marknaden. Bara for att tacka efterfragan pa bostéader i alderskategorin 20-27 ar skulle
det enligt rapporten ”Unga vuxnas boende” som Hyresgastféreningen presenterade
2003 behovas 120 000 nya bostader.

Infor forra riksdagsvalet lovade regeringen att det skulle byggas 30 000 nya lagenheter
per ar under mandatperioden. Facit hittills ar knappt 20 000-25 000 nya bostader per ar.
For att na den genomsnittliga nybyggnadstakten per capita i resten av EU skulle vi
behova bygga 50 000 nya bostéader per ar.

Det betyder i praktiken att bostadsbristen fortsatter att 6ka eftersom befolkningen
vaxer samtidigt som bostadsbestandet behover fornyas och allt fler svenskar flyttar till
jobb och utbildningar i tillvéxtregionerna dar bostadsbristen &r som stérst. Enligt
Boverket har antalet kommuner med bostadsbrist for ungdomar 6kat fran 106 till 126 de
senaste aren.

Diagram 1. Nybyggnad av lagenheter i flerbostadshus respektive smahus
Fardigstallda 1958-2004
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Unga drabbas varst

Allt fler unga bor inneboende, i andra eller tredjehand eller hemma hos sina féraldrar.
Det ar langt ifran enbart ett storstadsproblem. Tendensen ser likadan ut ocksa i mindre
och medelstora stader i tillvaxtregionerna och ar sarskilt tydligt pa orter med manga
universitets- och hogskoleplatser.

| bérjan och mitten av 90-talet hade hélften till tva tredjedelar av den tidens 21-24-ar-
ingar eget kontrakt eller 4gd bostad i tillvaxtregionerna. 2001 hade den andelen minskat
till en tredjedel.

Diagram 2. Ungdomar 21-24 ar

Etablering pa ordinarie bostadsmarknad. Procent med eget kontrakt eller agd bostad.
Sveriges tillvaxtregioner.
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Kélla: SCB, Bostads och hyresundersékningen, samt rapporten ”En egen hard”, Statens bostadskreditndmnd.

Undersokningen avser i forsta hand hogskoleorter och har delats in i kategorier med
olika prisbild for bostadsratter och egna hem:

Hogprisorter: Uppsala, Nykoping-Oxeldsund, Eskilstuna, Gotland, Helsingborg, Halmstad, Varberg,
Stromstad och Vasteras. Medelpris: Linkoping, Norrkdping, Jonkoping, Varnamo, Kalmar,
Karlskrona, Falkenberg, Trollhattan, Orebro och Umeé Lagpris: Gislaved, Vixjo, Kristianstad, Boras,
Lidkoping, Karlstad, Falun-Borlange, Gavle, Sundsvall och Lulea



Ocksa ungdomar i aldern 25-30 ar har allt svarare att etablera sig pa bostadsmarknaden.
1996 hade omkring 70-90 procent av unga i aldern 25-30 ar egna kontrakt eller dgd
bostad. 2001 hade den andelen sjunkit till 50-70 procent i alla tillvéxtregioner med
undantag fran gruppen medelprisorter dar tappet varit betydligt mindre.

Diagram 3. Ungdomar 25-30 ar

Etablering pa ordinarie bostadsmarknad. Procent med eget kontrakt eller agd bostad.
Sveriges tillvaxtregioner.
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Kélla: SCB, Bostads och hyresundersékningen samt rapporten ”En egen hérd”, Statens bostadskreditndmnd.

Enligt olika rapporter, undersékningar och berakningar har den laga nybyggnadstakten
de senaste aren ackumulerat underskott pa nagonstans mellan 70 000 och 210 000
bostader.

Sérskilt drabbade ar storstader och hogskoleorter. Men det ar inte bara de stoérsta
stdderna som &r drabbade. Mer an var tredje svensk kommun uppger att man har brist
pa bostader till unga.

Sedan borjan av nittiotalet har antalet hogskolestuderande okat fran 200 000 till
350 000. Det finns strax 6ver 65 000 studentrum och studentldgenheter och de
kommande aren raknar kommunerna med att bygga ytterligare ett par tusen. Men
antalet studerande véxer annu snabbare.

Visst byggs det studentlagenheter pa sina hall. Men langt ifran tillrackligt och nér det
byggs blir det ofta mycket dyrt.

Mer an en halv miljon ungdomar har svart att fa tag pa en bostad pa hemorten.
Tva av tre unga i aldrarna 21-24 ar och var tredje ung vuxen i aldern 25-30 ar bor
inneboende, kuskar runt pa andra- och tredjehandskontrakt, eller bor ofrivilligt
kvar hemma hos sina foraldrar.



Ekonomisk succé?

Tittar man pa ett dversiktligt diagram 6ver hur de disponibla medianinkomsterna i
Sverige utvecklas under de senaste trettio aren ar det latt att fa en bild av ett land med
en ovanligt lyckad ekonomisk politik.

Trots konjunktursvackorna och de ekonomiskt kérva tiderna med krympande
inkomstutrymme under manga ar pa attiotalet och nittiotalet for stora grupper har
utvecklingen nu véant och kurvan pekar pa att de disponibla medianinkomsterna under
hela perioden har 6kat med narmare 40 procent.

Med disponibel inkomst menas inkomsterna, inklusive barnbidrag och andra
transfereringar som vi har kvar att handla for nar skatterna ar betalda.

Diagram 4. Disponibel inkomst tkr
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Kélla: SCB, Inkomstundersdékningen och ULF.

| samband med marginalskattereformen 89/90 férandrades métmetoderna och
skatteunderlaget sa att perioden fore och efter 1991 enligt statistikerna ar svara att
jamfora med varandra. De redovisade disponibla inkomsterna foére 1990 i diagrammet
ovan bor darfor vid inkomstjamférelser mellan dessa perioder enligt SCB:s experter
réknas upp med omkring 5 procent for att kompensera for detta.



De sénkta rantorna far ocksa till foljd att de uppmatta disponibla inkomsterna 6kar
eftersom ranteavdragen minskar. Men faktum kvarstar. Under de senaste aren har
reallonerna, sysselséttningen och kapitalinkomsterna enligt statistiken okat patagligt
inte minst jamfort med de dystra tiderna under den varsta réantekrisen och
arbetsloshetskrisen i mitten pa nittiotalet.

1992 ars inkomstniva passerades 1999 och sedan dess har det fortsatt att peka uppat.
Efter rekordhdga aktieutdelningar och kapitalinkomster under ett par ar har kurvan
dippat nedat nagot och I6nedkningarna har planat ut till en blygsammare niva. Men
huvuddelen av 6kningen ser ut att besta.

Rika rikare och fattiga fattigare

Trots det ar det manga som inte kanner igen bilden av de ekonomiskt gynnsamma
tiderna. En del av forklaringen ar att inkomstutvecklingen under perioden inte har varit
densamma for alla grupper.

Den rikaste andelen av befolkningen har 6kat sina disponibla inkomster kraftigt
samtidigt som laginkomsttagarna haft en mycket svag utveckling av sin inkomst och
tappat inkomstutrymme under langa perioder. Tar man dessutom hansyn till hur
boendekostnaderna utvecklats okar skillnaden mellan grupperna ytterligare och de
fattigaste blir i praktiken &nnu fattigare.

Diagram 5. Jamférelse av olika decilgrupper/inkomstgrupper.

Utvecklingen for de fattigaste 10 procenten, de nést rikaste 10 procenten och de 10
procent inkomsttagare som ligger i mitten av inkomstnivaerna. 2002 ars priser.
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Kalla: SCB, Inkomstundersékningen och ULF. Median.



Kraftigt 6kade generationsskillnader

Sett ur generationssynpunkt ar fyrtiotalisterna och femtiotalisterna de senaste
decenniernas stora vinnare - tillsammans med pensiondrerna sedan de sista
fattigpensiondrerna nu blir allt farre.

1975 hade alderskategorin 23-29-aringar och 50-59-aringar i stort sett samma
disponibla inkomster. Men klyftan mellan aldersgrupperna har mer an tredubblats sedan
attiotalet.

Storst forlorare ar aldersgruppen 18-22-aringar som annu inte aterhamtat sig efter
arbetsloshetskrisen i mitten pa nittiotalet. En stor grupp unga mellan 18-22 ar har natt
och jamt en inkomst dver socialbidragsnormen nar boendekostnaderna ar betalda.
Diagram 6. Disponibel inkomst, aldersgrupper

Median, tkr, 2004 ars priser®
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Kalla: SCB, Inkomstférdelningsundersékningen. Median.

Alderskategorin 50-59-aringar har drygt 250 procent hogre disponibla inkomster &n
18-22-aringarna och 33 procent hogre inkomster an 23-29-aringarna.

3 For att folja utvecklingen fran 1975 fram till idag i en langre tidsserie anvands har samma
konsumtionsenhetsskala som i SCB:s Rapport 91 Valfard och ojamlikhet i 20-arsperspektiv (1997 ), samt
motsvarande langre tidsserie i Rapport 100 Véalfard och ofard pa 90-talet. ( 2003 ) Har raknas unga Gver 18 ar som
frivilligt eller ofrivilligt bor kvar hemma hos sina foraldrar som egna hushall. ( Familjeenheter - se Appendix.).



Fyrtiotalisterna drog aldrig at svangremmen

Indelning i aldersgrupper har forandrats de senaste aren och gor det svarare att folja
upp valfardsutvecklingen i olika aldersgrupper.

De forandrade aldersgrupperna gor det ocksa svarare att folja generationer. En sarskild
bearbetning av SCB:s statistik dar de olika generationskategorierna féljs i en langre
tidsserie starker dock bilden av kraftiga generationsskillnader nér det galler valfards-
utveckling de senaste decennierna.

Diagram 7. Disponibel inkomst, generationer
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Kélla: SCB, Individer i familjeenhet per konsumtionsenhet, medelvarde

Intressant att notera ar att generationskategorin fyrtiotalister enligt statistiken passerat
rakt igenom nedskarningsaren under attiotalet och nittiotalet utan att vid en enda
tidpunkt tappa disponibel inkomst. Till och med mitt under arbetsldshetskrisen for
andra grupper i mitten pa nittiotalet drar de ifran i disponibel inkomst.

Ocksa femtiotalisterna har haft en kurva som pekat uppat trots att de tappade jamfort

med fyrtiotalisterna under den forsta halvan av attiotalet och den forsta halvan av
nittiotalet.
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Sextiotalisterna som grupp hade i genomsnitt en negativ utveckling av de disponibla
inkomsterna fran 1990 till 2000. Ingen annan yrkesaktiv grupp som kan foljas under en
lagre period hade sa dalig inkomstutveckling. Inkomstgapet mellan sextiotalisterna och
femtiotalisterna och fyrtiotalisterna 6kade stort under hela nittiotalet.

Generationskurvorna visar ocksa att 30-talisterna som grupp haft det betydligt battre
ekonomisk &n 20-talisterna som dock i genomsnitt hade det béattre dn sextiotalisterna
anda tills de borjade ga i pension i mitten pa 90-talet.

Det bor betonas att kurvan for sjuttiotalisterna tacker for kort period for att dra nagra
andra slutsatser &n att den minskade arbetslosheten i slutet pa nittiotalet samverkat med
de naturliga inkomstokningarna och reallonedkningarna nar generationen begett sig fran
studier in i arbetslivet.

Eftersom kurvorna féljer generationerna genom olika aldrar och faser i livet ar det
viktigt att ocksa vaga in den aldersindelade inkomststatistiken for att fa en rattvisande
bild av inkomsterna under livscykeln. Det kan ocksa vara bra att bade titta pa
medelinkomster och medianinkomster.

Den negativa kurvan for sextiotalisterna fran 1990 till 2000 kan kanske delvis forklaras
med att de aren sammanfaller med starten pa sextiotalisternas livscykel som
barnfamiljer. De disponibla inkomsterna for gruppen paverkas av barnlediga och
foraldrar som arbetar deltid for att kunna vara hemma med barnen. Men ocksa av
forandringarna i foraldraforsakringen och sjukforsakringen som &r sarskilt viktiga for
smabarnsfamiljer. Och relativt sett hogre arbetsldshet an bland femtiotalister och
fyrtiotalister.

11



Inkomstutveckling fore skatt och bidrag

Som jamforelse med statistiken 6ver disponibla inkomster efter skatt och
transfereringar kan det ocksa vara intressant att studera hur utvecklingen ser ut nar det
galler inkomstbegreppet forvarvsinkomst + kapitalinkomster fore skatt + studiemedel
for olika aldersgrupper.

Diagram 8.

Forvarvsinkomst+studiemedel+kapitalinkomster
Efter ldersgrupp och artal 2003 ar priser
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Kalla: SCB, Medianinkomst.

1975 hade 50-59-aringarna i genomsnitt arsinkomster fore skatt som lag 1 500 kronor
hogre dn 23-29-aringarna. 1985 tjanade de i genomsnitt 20 000 kronor mer varje ar.
1995 var skillnaden 34 000 kronor per ar. Och 2003 hade inkomstgapet ¢kat till 61 000
kronor®. Allt redovisat i 2003 &rs priser.

Samtidigt har pensiondrerna som grupp i genomsnitt 6kat sina inkomster kraftigt. Inte
minst genom att de sa kallade fattigpensionarerna genom aren blivit farre. Men ocksa
genom reella inkomstokningar.

Unga vuxna i dldrarna 18-22 ar har tappat kraftigt i inkomst. Fran en inkomstskillnad
pa 67 000 kronor fore skatt i forhallande till 50-59-aringarna 1975 till ett inkomstgap pa
170 000 kronor 2003. Till viss del beror det pa att allt fler studerar allt langre. Men det
ar langt ifran den enda forklaringen. Unga har drabbats hardare av arbetsloshet och an
andra alderskategorier och arbetar i hogre grad pa tillfalliga jobb och vikariat med
sémre inkomster.

Kapitalinkomsterna paverkar i hog grad intakterna for de aldre alderskategorierna. Men
de effekterna minskar nar man som har jamfér medianinkomsten. Ocksa l6nemassigt okar
gapet mellan yngre och aldre och hog-, medel- och laginkomsttagare.

4 Eftersom 50-59 &ringarna jamfors med samma alderskategorier under tidigare ar handlar det om en férandring som inte
enkelt kan forklaras med den sa kallade naturliga inkomstkarriaren som innebar att man i kraft av 6kad alder och erfarenhet
tjanar bést i slutet av sin yrkeskarriar.
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Inflation - ett individuellt begrepp

Ett mycket viktigt mal med de senaste decenniernas ekonomiska politik har varit
inflationsbekampning. Tuffa tag i atstramningspaket och nedskarningar har ofta
forsvarats med att vi maste bekampa inflationen. Trots att en minst lika viktig grund har
varit att halla nere skattetrycket och att finansiera marginalskattereformen.

Men inflation &r inte ett begrepp eller en féreteelse huggen i sten. Inflationen kan under
langa perioder vara mycket olika i olika grupper.

Végledande for jamforelserna av inkomster och utgifter och valfardsnivan for olika
grupper vid olika tidpunkter &r det s kallade KP1-mattet eller konsumentprisindex.

Ett statistiskt matt som bestar av en korg med en rad olika varor och tjanster som en
genomsnittssvensk eller ett genomsnittshushall antas konsumera. Ett matt som ocksa
anvands for att rakna om den I6pande prisnivan pa loner, varor och tjanster mellan olika
ar for att fa jamforbar varden.

En mycket tung vikt i KPI korgen ar boendet och nar det géller den kostnadsposten har
utvecklingen varit mycket olika for olika grupper under de senaste decennierna.
Samtidigt som boendekostnaderna for boende i hyresldgenhet stigit snabbt har
kostnaderna for boende i egna hem statt still och till och med minskat de senaste aren.

Diagram 9. Hyresindex, konsumentprisindex (KPI) och index boendekostnader,
egna hem
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Kalla: SCB, Priser och konsumtion.
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Inflationen har varit betydligt hogre for boende i hyreslagenhet an for boende i villa de
senaste femton aren. Nagot som i hdg grad paverkar vardet av I6nedkningarna for olika

grupper. Men eftersom KPI bygger pa ett genomsnitt av boendekostnader syns inte det i
statistiken.

Enkelt uttryckt har hyresnivaerna i genomsnitt mer an fordubblats i l6pande priser
sedan marginalskattereformen 89/90 samtidigt som boendekostnaderna i egna hem har
minskat patagligt.

Nu skiljer naturligtvis boendeutgifterna i villa stort beroende pa om villadggarna nyligen
kopt sitt forsta hem - eller haft chansen att sitta med i baten under de snabba
prisokningarna de senaste aren.

Men baserat pa bostadsutgiftsberékningarna i SCB:s bostads- och hyresundersokning
handlar det i genomsnitt om ett utgiftsgap mellan familjer i hyreslagenhet respektive
egna hem motsvarande éver 40 000 kronor per ar. Det trots att villahushallens
genomsnittliga boendeutgifter enligt SCB:s berdkningar ocksa innehaller amorteringar
pa omkring 5000-10000 kronor per ar. En utgift som naturligtvis ar kannbar i

hushallsekonomin varje manad men ocksa kan betraktas som ett sparande istallet for en
boendeutgift.

Diagram 10. Arskostnad per m2

A.rskostnad pet ”.‘2 . Hyra/boendekostnad
Hyreslagenhet respektive Villa Arok 128 m2
900 2003 ar priser
800 - 1978/1979
700 4 Villa: 3520:-/ménad
Léagenhet: 5002:-/manad
600
o 500 - = 1989/1990
E OHyreslagenhet | | viila; 5098:-/manad
~ 400 W Villa Lagenhet:5792:-/manad
300
2002/2003
200 Villa: 4661:-/manad
100 | Lagenhet: 8235:-/manad
0 -+ Skillnad 2002/2003:
42 888/
— — — — — — — — — — N N

Kalla: SCB, 2003 ars priser.
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Huvudorsaker till hyresokningarna

1.) Minskade subventioner och 6kade skatter.

Kring 1990 betalade staten 25-35 miljarder kronor per ar i stod till boendet. Idag ar
subventionerna i stort sett avskaffade. Tvartom tjanar staten omkring 30 miljarder per ar
p4 bostadssektorn genom 6kade skatter.”

Pa senare ar har staten aterfort en del av skatteintakterna till bostadssektorn genom ett
investeringsstod pa nagra hundra miljoner kronor per ar till byggande av hyresratter och
studentlagenheter. Men det &r en forsvinnande liten del jamfort med vad man drar in pa
bostadssektorn genom hdjda skatter.

2.) Bostadsbrist/obalans pa bostadsmarknaden.

Bostadsbristen har lett till en kraftig obalans pa bostadsmarknaden som pressar
prishilden uppat inte bara i bostadsratter och egna hem utan ocksa i hyresrétter.

3.) Délig konkurrens pa byggmarknaden.

De genomsnittliga byggkostnaderna i Sverige har 6kat med 6ver 50 procent sedan
1995. Brister i konkurrensen, upphandlingarna och kommunal oférmaga eller ovilja att
fa fram mark och bygglov till nybyggnation gor att byggpriserna och bostadspriserna
pressas upp pa en obalanserad niva.°

4.) Okade marginaler

Samtidigt som hyrorna har gatt upp har fastighetsagarna 6kat sina marginaler. De
privata vardarna har okat sina marginaler mellan kostnader och intakter fran 8 procent
1992 till 29 procent 2003. De kommunala bostadsbolagen fran 3 procent 1992 till 5
procent 2003. Det inkluderar dock bolag med stora forluster pa vissa orter. De
kommunala bostadsbolagen i Goteborg exempelvis har en marginal mellan kostnader
och intakter p& 8 procent.” Sammantaget har ocks& de kommunala bolagen okat sina
hyror betydligt mer &n privata vérdar och kooperativ.®

S Den nya bostadspolitiken, red. Anders Lindblom Boréa Bokférlag.

¢ Bostadsbrist - ja visst, Pelle Oskarsson, Caliber Film & Reportage AB 2002
7 SCB Intikts- och kostnadsundersokning for flerbostadshus (IKU)

8 SCB Intikts- och kostnadsundersokning for flerbostadshus (IKU)
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Vem bor var?

Tre av fyra fyrtiotalister och femtiotalister &ger sina bostader och bor i villa, radhus
eller bostadsrétt. | aldersgruppen 25-34 ar dominerar boendet i hyreslagenhet och
boendet i egna hem minskar. Men andelen 25-34-aringar som bor i bostadsratter har
nastan fordubblats fran 10,9 procent till 18,9 procent sedan 1980.

Digram 11. Boendeformer, aldersgrupper
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Kélla: SCB, 2003

Undantrangningseffekten

De senaste decennierna har det skett en forskjutning av boendekarriarerna som
innebdr att 55+ generationen och pensionarer bor kvar allt 1angre i sina hus med allt
hogre utrymmesstandard, samtidigt som 25-34-aringarna trangts undan fran
smahusmarknaden.

Andelen 55-75-aringar som bor i smahus har ¢kat fran drygt 50 procent i borjan pa
80-talet till narmare 70 procent idag. En forandring motsvarande 50 000 smahus.

Under samma period har utrymmesstandarden i generationen 55-75-aringar 6kat fran
2 rum till 3 rum per capita. De senaste femton aren har ocksa 16-24 aringar blivit allt
mer trangbodda och utrymmesstandarden bland barnfamiljer har inte utvecklats alls.

Diagram 12. Boende i egna hem.
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Kalla: SCB, statistikdatabasen.
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Hyreslagenhet ett lackande sall? - Eget &gande en formogenhetsmaskin?
Sa hur ser da valfardsutvecklingen ut for olika grupper efter boendekostnader?

Ett problem att ta stallning till & om man ska jamfora faktiska boendekostnader oavsett
bostadens storlek eller boendekostnader per kvadratmeter. Boende i egna hem har i
genomsnitt en betydligt hogre utrymmesstandard an boende i hyresratt, inte minst
genom att aldre aldersgrupper numera bor kvar allt langre i sina egna hem efter att
barnen flyttat ut.

| nedanstaende sammanstallning 6ver disponibel inkomst efter boendekostnad har vi
utgatt fran den genomsnittliga bostadsstandarden fér boende i Sverige. For jamfor-
barhetens skull har vi valt att anvanda oss av ett antagande om att inkomsterna mellan
de boende i de olika boendeformerna fordelar sig lika? och att bade boende i hyresratt
och boende i egna hem har en bostadsyta pA 38 m2 per medlem i hushallet.*

Diagram 13
Disponibel medianinkomst efter boendekostnad, 2004 ars
priser
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.__A“‘//jﬂ/ T — + —Boende i
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Kélla: Bearbetning av SCB:s statistik dver disponibel inkomst per ke och boendekostnader per m2.
Riket.

Skillnaden kan vid en forsta anblick framsta som relativt liten sett till de totala
inkomsterna. Men 1989 skiljde det enligt berdkningen mindre &n 3000 kronor i
konsumtionsutrymme per boende efter boendekostnader i hyresratt respektive egna
hem. 1995 var skillnaden drygt 9000 kronor och 2002 drygt 13000 kronor.

® Boende i egna hem och bostadsratter har i genomsnitt hogre disponibla inkomster vilket 6kar skillnaden.

19 Den genomsnittliga bostadsyta i Sverige ar 44m2 per boende. Eftersom det genomsnittet hojs betydligt genom
allt storre utrymmesstandard bland dldre som bor kvar allt langre i sina smahus har vi for att oka jamforbarheten i
vara berakningar valt att istéllet utga fran en ndgot mindre genomsnittlig bostadsyta pa 38 m2 per person.

17



Skillnaden blir grafiskt tydligare om man istéllet gor ett diagram 6ver hur skillnaden i
disponibel inkomst efter boendekostnader okat for boende i de olika boendeformerna.

Diagram 14

Inkomstklyfta, disponibel inkomst efter boendekostnader
hyreslagenhet/egna hem - 38m2/boende
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Kalla: Bearbetning av SCB:s statistik 6ver disponibla inkomster och boendekostnader, riket.

Denna jamforelse, liksom alla jamforelser som bygger pa genomsnitt ar langt ifran
perfekt. En invandning ar naturligtvis att det faktiskt finns hyreslagenheter for
ensamstaende som dr 38 m2 och tvaor for sambos som ar 76 m2 - men det finns mycket
fa egna hem som &r mindre &n en trea eller fyra.

Vi har trots det valt att géra berakningarna utifran en viss bostadsyta per boende for att
oka jamforbarhet mellan boendekostnaden for samma bostadsyta mellan ensamstaende,
sambos och barnfamiljer i olika boendeformer.

Relaterat till en familj med tva, tre eller fyra medlemmar med samma utrymmes-
standard i hyreslagenhet respektive egna hem vaxer klyftan i konsumtionsutrymme efter
boendekostnader till omkring 25 000-50 000 kronor per familj och ar.

Det bor ocksa konstateras att saval hyror som boendekostnader skiljer stort mellan
aldre bebyggelse och nybyggnation, samt mellan olika orter. F6r egna hem skiljer
boendekostnaderna ocksa stort beroende pa nar man investerade i sin bostad. Vi tittar
narmare pa det lite langre fram i rapporten.
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Generationsperspektivet

Enligt inkomststatistiken har den disponibla inkomsten okat for alla aldersgrupper
utom for 18-22 aringarna sedan marginalskattereformen 89/90.

Men véager man ocksa in de kade boendekostnaderna under samma period férandras
bilden.

En jamforelse dér vi satter genomsnittshyrorna i Sverige i relation till de disponibla
medianinkomsterna for 23-29 aringar som bor ensamma i en etta pa 38 m2 eller
sammanboende i en tva pa 76 m2 med identiska inkomster visar att hela
inkomstokningen sedan 1990 é&tits upp av hyreshdjningarna.

Tabell 15
Disponibel inkomst efter hyra for 23-29 aringar i liten etta eller tvaa. ( 2003 ars priser)
1990 1995 2000 2003
Disponibel inkomst* 111300:- 98000:-  122400:- 119 200:-
Arshyra 38 m2 -21200:- -27 300:- -29300:- -29400:-
Efter hyra: 90 100:- 70 700:- 93 100 89 800:-

Samma beréakning for 18-22 aringar ger disponibla inkomster efter hyran under
socialbidragsnormen.

Tabell 16
Disponibel inkomst efter hyra for 18-22 aringar i liten etta eller tvaa. ( 2003 ars priser)
1990 1995 2000 2003
Disponibel inkomst11 74 700:- 51600:- 59 000:-  61500:-
Arshyra 38 m2 -21200:- -27300:--  -29300:- -29400:-
Efter hyra: 53500:- 24 300:- 29 700:- 32 100:-

Infor publiceringen av 2002 ars inkomststatistik har SCB bérjat anvanda sig av en
reviderad konsumtionsenhetsskala. Med den nya alternativa enhetsskalan redovisas
disponibla inkomster per konsumtionsenhet som ligger hdgre &n har.

| den reviderade statistiken véljer man dessutom ofta att redovisa unga vuxna som
frivilligt eller ofrivilligt bor kvar hemma hos sina féraldrar som ingaende i foraldrarnas
kosthushall, vilket hojer de disponibla inkomstnivaerna i de yngre aldersgrupperna
eftersom en del av foraldrarnas inkomster da viktas pa de hemmaboende ungdomarna. **

Med det alternativa berakningssattet hamnar konsumtionsutrymmet i aldersgruppen
18-22 aringar med en utrymmesstandard pa 38 m2 éver socialbidragsnormen efter
boendekostnader 2003. Ocksa 23-29 aringarnas inkomster okar.

Det kan diskuteras vilken konsumtionsenhetsskala och vilket hushallsbegrep som bast
speglar ungdomars levnadsstandard.* Men de relativa forandringarna bestar.

1 Se not 3 sidan 9 och Appendix.
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Unga som ar nya pa bostadsmarknaden har dessutom ofta hyresnivaer per m2 som
ligger vésentligt Over det genomsnitt som anvands i berdkningarna har.

Speciellt pa hdgskoleorterna och i storstadsregionerna eftersom de i allt hégre grad
tvingas bo i andra och tredje hand och i dyr nyproduktion med hyror som ligger 20-50
procent dver genomsnittet.*? Hyran per kvadratmeter 4r ocksa hogre i mindre
ldgenheter.

Nagot som gor att det faktiska utfallet i konsumtionsutrymme efter boendekostnader
for ungdomar i aldern 18-29 ar kan antas vara betydligt samre an i redovisningen ovan.
( Se diagram 18 nedan.)

Ensamstaende med barn forlorare

For 30-39 aringarna som inte har barn har de disponibla inkomsterna 6kat snabbare &n
hyresékningarna sedan 1990. Ocksa sammanboende med barn har fatt forstarkt
ekonomi. Men ensamstaende med ett eller tva barn i hyresratt har med den relativt hoga
utrymmesstandard vi raknat med for ett hushall med endast en vuxen ( 38 m2/person )
tappat 11000-14000 kronor pa arshasis.

Som jamforelse har vi ocksa raknat pa en betydligt lagre utrymmesstandard pa 60 m2
for en ensamstaende foralder med ett barn. Och 78 m2 for en ensamstaende foralder
med 2 barn. Men dven da minskar de disponibla inkomsterna efter boendekostnad med
drygt 4500 kronor, respektive 7000 kronor p& &rsbasis under perioden.*?

Tabell 17

Disponibel inkomst per hushall ( familjenhet ) efter hyra 2003 ars priser, SEK.
30-39 ar* Disp ink -90 | Hyra Efter hyra | Disp ink -03 |Hyra Efter hyra
GS 1 barn 286 231 -63600| 222631 339 650 -88 200 251 450
GS 2 barn 302064| -84800| 217264 359 351| -117 600 241 751
GS u barn 286 673 -42 400 | 244 273 352 224 -58 800 293 424
Ens 1 barn 163082| -42400| 120682 168 633 | -58 800 109 833
Ens 2 barn 191 747 -63 600 | 128 147 202 102 -88 200 113 902
Ens u barn 137 112| -21200| 115912 154 269 | -29 400 124 869
Ens 1 b 60 m2 163082| -33473| 129609 168 633| -46 421 122 212
Ens 2 b 78 m2 191 747| -45515| 146232 202 102| -60 347 141 755

Kélla: Bearbeting av SCB:s uppgifter om disponibel medianinkomst och genomsnittshyror.
Uppgifterna avser hela hushallsinkomsten. GS = Gifta/Sammanboende Ens = Ensamstaende

Aldersgruppen 30-39 aringar som bor i hyresratt har med undantag fér ensamstéende
med barn i genomsnitt haft en 6kning av sina disponibla inkomst efter boendekostnader,
trots hdga hyresokningar, bade sedan arbetsloshetskrisen i mitten pa nittiotalet och
jamfort med 1990 trots kraftigt 6kade hyror.

12 Hyresstatistik fran SCB och Hyresgastféreningen. Se diagram 18.

3 Disponibel inkomst inkluderar bostadsbidrag och barnbidrag. Men beloppen bygger pa éverslagberékningar
byggda pad genomsnitt. Faktiskt utfall kan variera pa grund av bostad, barnens alder, etc.

4 Aldersindelningen &r klassad efter referenspersonen. Med nagra f& undantag den person med hogst
forvarvsinkomst i hushallet.
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50-59 aringarna har haft den gynnsammaste utvecklingen av de aldergrupper vi
studerat och far allt storre disponibla inkomster efter boendekostnader. Ofta ocksa fran
en betydligt lagre ursprunglig kostnadsniva for sitt boende eftersom majoriteten i
aldergruppen som bor i egna hem och bostadsratter kopt sina hus och lagenheter fore de
senaste aren snabba prisuppgangar och ofta redan hunnit amortera fardigt.

Den minoritet i alderskategorin som bor i hyreslagenhet bor ofta i dldre och billigare
lagenheter per kvadratmeter dn konsumenter som dr nya pa bostadsmarknaden.

Det syns ocksa en trend dér tidigare egnahemséagare salt sina hus med god vinst och nu
unnar sig att bo riktigt bra i nybyggda hyresratter och bostadsrétter med hdga
manadskostnader.

Okade generationsklyftor

| foljande diagram har vi gjort en typhushallsberakning dar vi jamfor skillnaderna i
konsumtionsutrymme efter boendekostnad for tre typhushall i olika aldersgrupper. Som
en jamforelse med tidigare tabeller bygger antagandet ocksa pa att de yngre hushallen
bor i andra hand eller i nyproduktion efter 1995.%

Diagram 18
Konsumtionstutrymme efter
boendekostnader generationer
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Kélla: Bearbetning av statistik om disponibel inkomst och boendekostnader fran SCB. Boende pa
ht’)gskoleorter.16

1> Hushéllen i hyresratt antas efter 1995 bo i andra hand eller nyproduktion i storre stad eller p& hégskoleort med
en hyresniva som ligger 25 procent 6ver riksgenomsnittet. ( Se sidan 19.)

16 Avser konsumtionsutrymme per boende. Kategorin 50-59 &ringar och 23-29 &ringar ar sammanboende utan
barn. Kategorin 18-22 aring ar ensamstaende.
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Konsumtionsutrymme for pensionarer efter boendekostnader

For gruppen pensionarer har de genomsnittliga disponibla inkomsterna for ett
pensionarspar 6kat med narmare 40 000 kronor sedan 1990. Bor de i en liten trea pa
76 m2 har hyran samtidigt 6kat med omkring 17 000 kronor.

Réknar vi istallet pa en storre lagenhet pa 128 m2 blir hyreshdjningen 29 000 kronor
men tacks anda av den disponibla inkomstokningen.

Jamfort med ett pensionarspar i villa har dock klyftan vuxit. Ett par med samma
inkomster boende i en villa pa 128 m2 hade 1990, raknat i 2003 ars priser omkring
5000 kronor i manaden i boendekostnad om man anvander sig av den genomsnittliga
boendekostnaden i villa som matt.

2003 var den genomsnittliga manadskostnaden i villa omkring 4700 kronor. Dvs ett par
i villa hade en boendekostnad som var 1500 kronor hogre i manaden an ett
pensionarspar i en liten lagenhet 1990 men lagre boendekostnader &n ett pensionarspar i
en liten lagenhet 2003.

Jamfort med ett pensionarspar i en storre lagenhet hade de pa arsbasis drygt 8000
kronor lagre boendekostnader 1990 och omkring 43 000 kronor billigare boende 2003.

Raknar man istallet med ett for aldersgruppen troligare normalfall dar pensionarsparets
villa redan ar amorterad och den faktiska boendekostnaden inklusive fastighetsskatt,
drift, varme, vatten och sophamtning etc &r omkring 3000 kronor i manaden okar
skillnaden. Med den jamforelsen véxer klyftan i disponibel inkomst efter
boendekostnad till 29000 kronor jamfort med paret i den lilla trean och till 63 400
kronor jamfort med paret med en storre hyreslagenhet pa 128 m2.

Nya och gamla villadgare

Vi har tidigare beskrivit hur stora skillnaderna i disponibel inkomst kan vara for en
familj i hyreslagenhet jamfort med en genomsnittlig familj i villa.

Eftersom den jamforelsen bygger pa statistik dver de rapporterade genomsnittliga
boendekostnaderna i villa d&r en mindre andel av villadgarna &r nyblivna villa&gare,
samtidigt som den storsta andelen av villadgarna agt sina villor en lagre tid kan det
ocksa vara intressant att titta narmare pa ett par ytterligare exempel.

En familj som nyligen kopte en villa pa 128 m2 med ett taxeringsvarde pa 1 miljon
kronor for 1,8 miljoner kronor och betalar av topplanet pa 20 ar och banklanet pa 40 ar,
far med en réantesats pa 3 procent for bottenlanet och 4,75 procent for topplanet en
boendekostnad pa 11085 kronor i manaden inklusive amorteringen pa 4688 kronor.

Rénteutgift: 5.091:-

Amortering: 4.688:-

Driftkostnad: 2.000:-

Manadsutgift: 11.779:-

Skattereduktion: - 1.527:-
Fastighetsskatt: 833:-

Boendekostnad inkl. amortering: 11.085:-
Boendekostnad exkl. amortering: 6.397:-

22



Den som kopte hus i slutet av nittiotalet innan den senaste prisuppgangen kunde i
genomsnitt kdpa sina hus till halften av dagens marknadspris. Om man hittills bott
amorteringsfritt och borjar betala av pa sina lan forst idag med samma villkor som i det
tidigare exemplet ar boendekostnaden 6 959 kronor per manad. ( Inklusive en
amortering pa 2 344 kronor per manad.)

Allra billigast bor de villadgare som kopte sina hus pa sjuttiotalet och attiotalet nar
husen var billiga och en kombination av hdg inflation, laga och ibland rent av negativa
realrantor i kombination med férmanliga skatteavdrag, gjorde att en mycket stor del av
huskostnaden i praktiken betalades av staten.’

Husdagare som idag har en total boendekostnad pa omkring 2500-3500 kronor i
manaden och ofta har kunnat bygga upp forhallandevis stora formogenheter, inte bara
genom sina hus, utan ocksa genom att de haft utrymme over for aktiekop och andra
kapitalplaceringar.

Ocksa boende i bostadsratter kan ge en lag boendekostnad om man haft méjlighet att
gora affar innan de senaste arens snabba prisstegring och bor i ett hus med en valskott
forening, litet renoveringsbehov och laga fasta manadsavgifter.

Men i genomsnitt har manadskostnaderna for boende i bostadsratt foljt utvecklingen
for boende i hyresratt de senaste decennierna. Dels genom stigande 6verlatelsepriser.
Men ocksa genom att de nya avgifterna, bland annat i form av moms pa
fastighetstjanster och forvaltningstjanster som lagts pa hyresboendet for att finansiera
marginalskattereformen i hog grad ocksa drabbat boende i bostadsratt.

Nér det géller bostadsratter och egna hem kan man diskutera om amorteringarna bor
raknas som boendekostnader eftersom de ocksa representerar ett sparande. Aven nér det
galler rantorna kan det diskuteras om de ska ses som boendekostnader eftersom de
ocksa kan betraktas som en rantekostnad for en kapitalplacering och i slutanden inte
representerar en boendekostnad om vardeutvecklingen pa bostaden blir sa god att den
senare kan saljas med en fortjanst som &ven tacker rantekostnaderna.

Men dven har maste man satta resonemanget i ett marknads- och generationsperspek-
tiv. Priserna pa dagens hdga niva ar i manga regioner en foljd av att bostadsmarknaden
ar en bristmarknad dar priserna drivs upp av en efterfragan som ar storre an tillgangen
pa bostader.

Dagens unga vaxer upp pa en bostadsmarknad dar de far betala hyror som é&r langt
hogre an for tidigare generationer. Ocksa nar de vill skaffa barn blir boendekostnaderna
for stora grupper betydligt hogre och konsumtionsutrymmet mindre &n for tidigare
generationer trots I6nedkningarna de senaste aren. En effekt som ar sarskilt tydlig i
hyresratter, men ocksa i bostadsratter och egna hem. Sarskilt i tillvaxtregionerna.

7 »Bostadskarriaren som férmogenhetsmaskin” Rapport till ESO. DS 1990:29
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Valet ar fritt: Hog hyra - eller héga amorteringar och rantor?

Amorteringarna och rantorna for kdpare av egna hem och bostadsrétter motsvarar bara
ett sparande om bostadspriserna bestar eller fortsétter att 6ka. For kopare av egna hem
och bostadsratter som kommit sent in pa marknaden och inte haft chans att hanga med i
vardeutvecklingen kan hela eller delar av rantorna och amorteringarna mycket vél
motsvara faktiska boendekostnader.

Laga rantor ar naturligtvis bra pa manga satt och borde objektivt sett leda till lagre
boendekostnader. Men i kombination med hoga priser géller det i forsta hand de dgare
av villor, radhus och bostadsréatter som redan dager hus och lagenheter.

| kombination med bostadsbristen och den kraftiga obalansen i utbud och efterfragan
har priserna for bostadsratter och egna hem ¢kat till en niva som i manga omraden
ligger langt 6ver nyproduktionskostnaderna. Det laga rantelaget driver upp
kostnadsbilden for kdpare som kommit sent in pd marknaden. Prishdjningar som bade
okar bade ranterisken och kostnaderna for amorteringarna.

Bristen pa bostader gor att huspriserna pa manga orter rusat ivag till nivaer som i forsta
hand begransas av hur mycket koparna far lana av banken. For att vinna kampen om
kunderna &r det &r inte ovanligt att bankerna erbjuder amorteringsfria lan eller
amorteringstider pa upp till 70 ar.

Pyramidspel?

Boendekostnadshdjningarna kan bli kdnnbara for stora grupper om realréntan okar,
men ocksa genom att de hdga prisnivaerna gor att kopare som kommer sent in pa
marknaden i praktiken kanske aldrig kommer att dga sitt hus eller sin bostadsrétt.

Vem har rad att bade betala rantor och amorteringar pa ett lan pa 2 miljoner kronor for
en bostadsratt i nagon av de storre staderna och samtidigt punga ut med en manads-
avgift pa 7000-8000 kronor? Lésningen for manga hushall som ar i behov av en bostad
blir att noja sig med att betala rantorna pa nagra tusenlappar i manaden och att vélja
amorteringstider som i praktiken éverskrider deras livslangd.

Bankerna ger radet att man ju alltid kan ldgga om lanen nagra ganger om man helt vill
slippa amorteringar. Och man blir i praktiken hyresgast hos banken som infort en ny
form av marknadshyror.

Genomsnittspriserna for villor och radhus pa attiotalet och nittiotalet 1ag i genomsnitt
pa halften eller en tredjedel av dagens prisnivaer raknat i dagens penningvarde.

Fyrtiotalister och femtiotalister ur alla samhéllsklasser som kopte hus eller
bostadsratter pa sjuttiotalet och attiotalet nar priserna var laga har automatiskt hangt
med i prisspiralen och i hdg grad fatt sina egna hem betalda av staten genom mycket
formanliga ranteavdrag. ( Se fotnot 14 - féregaende sida.)

De som kopte hus eller bostadsratt under de forsta aren efter det stora prisraset 1993
har ocksa gjort en bra affar. Kan man sélja sin villa eller bostadsritt till ett 6verpris ar
det heller inte nagra problem att betala ett 6verpris for ett nytt boende. Priset blir bara
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en siffra pa ett papper och man tar i praktiken en mycket liten risk oavsett hur rantor
och priser svénger upp och ner.

En stor del av de bostadsaffarer som gors idag ar i praktiken bytesaffarer mellan kopare
och saljare som kopt sina hus langt under forsaljningspriserna.

Forlorare i spekulationskarusellen &r grupper som kommer in sent pa markanden med
lanat kapital och tar storst risk om priserna faller och far betala dyrt for
fastighetsspekulationen genom stora ranterisker och langa amorteringstider.
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Battre pa sextiotalet

Nér det allménna studiestddet inférdes 1965 fick studerande 3 500 kronor per termin i
studiestdd. Det motsvarar omkring 29 300 kronor i dagens penningvérde.

Idag far studerande 34 580 kronor per termin. Motsvarande en studiemedelshéjning pa
18 procent. Béttre an studiemedlen 1965 men langt samre &n den allménna
I6neutvecklingen.

Hur ser det da ut med pengar kvar att leva pa efter boendekostnaden om man jamfor
dagens studenter med studenterna 1965, nar majoriteten av dem var fyrtiotalister?

Det finns ingen samlad statistik med genomsnittliga kostnader for studentrum och
studentlagenheter fran 1965 jamfort med idag. Istallet har vi gjort en jamforelse med
kostnaden for ett litet studentrum pa ett av studenthemmen i Stockholm 1965 och
jamfor det med ett studentrum i samma storlek p& samma studenthem idag."®
Uppgifterna om hyresnivaerna 1965 har vi fatt fram med hjalp av Stockholms
stadsarkiv.'®

Typexempel A

Student ar 1965

Studiemedel/termin: 3.500:- 2005 ar pris 29.380:-
Hyra sex manader & 150 kronor: - 900:- 2005 ar pris  7.345:-
Kvar efter hyran/termin: 2005 ar pris 22.035:-

Typexempel B

Student ar 2005

Studiemedel/termin 34.580:-
Hyra fem manader & 2 665 kronor: - 13.325:-
Kvar efter hyran/termin: 21.255:-

Idag har en student i ett litet studentrum pa 17 kvm alltsa 1.560 kronor mindre per
lasar att leva for &n motsvarande student 1965. Hela studiemedelshojningen &ts upp av
Okade boendekostnader.

Eftersom bostadsbristen gor att dagens studenter ofta hanvisas till dyra nyproducerad
lagenheter eller dyrare boende i andra hand gor vi ocksa en berakning dar vi jamfor
dagens faktiska kostnader for en liten nybyggd etta med genomsnittshyrorna fran slutet
pa sextiotalet som indexerats till 1965 ars prisniva.

18 Studenthemmet Jerum bestar av tre ttavaningshus i stadsdelen Gardet. Byggt 1961 och pa senare &r upprustat och delvis
ombyggt. 15 méblerade singelrum delar pa kok och matrum. Lagenheterna &r oméblerade. 1965 var bostadsytan 16,8 kvm och
17 rum delade pé ett gemensamt kok. Hyran var 150 kronor. | dag ar bostadsytan 17 kvm och 15 rum delar pa ett gemensamt
kok. Hyran ar 2 551 till 2 779 kronor. | rakneexemplet anvands darfér en genomsnittlig hyra pa 2 665 kronor.

1% |dag &r det vanligt att man kan hyra en studentlagenhet dar man betalar hyra 10 manader om &ret och sommarma&naderna
mellan terminerna ar hyresfria. Vi raknar har pa 5 manadshyror per termin 2005 och 6 manadshyror per termin 1965
eftersom vi inte vet om det gick att fA sommarmanaderna hyresfria 1965.

26



Typexempel C
Etta 44 m2 genomsnittspris/pris i nyproduktion

Student ar 1965

Studiemedel/termin: 3.500:- 2005 ar pris 29.380:-
Hyra etta 44 m2 x 6 manader: 2005 ar pris 11.782:-
Kvar efter hyran/termin: 2005 ar pris 17.598:-

Typexempel D

Student ar 2005

Studiemedel/termin 34.580:-
Hyra etta 44 m2 6 manader & 3.960 kronor®: - 23.760:-
Kvar efter hyran/termin: 10.820:-

En student idag i en nybyggd etta har alltsa enligt exemplet 13.556 kronor mindre per
lasar att leva for. Motsvarande ett konsumtionsutrymme pa 21 640:- / ar efter
boendekostnader - klart under socialbidragsnormen. Aven om man bara sléar ut det pa
10 manader per ar och forutsatter att man jobbar under sommaren.

Kalkylen kan forbattras betydligt genom bostadsbidrag - forutsatt att inkomsten fran
sommarjobb och andra eventuella extrakndck inte blir for hog. Bostadsbidrag har funnit
i olika former i Sverige sedan 1930-talet. Vi har inte lyckats fa fram uppgifter om hur
bidragen var konstruerade 1965 for att kunna gora en jamforelse som ocksa tar hansyn
till eventuellt bostadsbidrag.

Att anvanda KPI for justering av inkomstnivaer och prisnivaer for att jamfora
levnadsstandarden vid olika tidpunkter for olika grupper ar ett relativt trubbigt matt.

Om "studenttypiska™ omkostnader som studentlitteratur, manadskort for kollektivtrafik och
kostnader for halsovard, sjukvard och tandvard for studenter har utvecklats pa ett satt som
awviker fran konsumentprisgenomsnittet forandras jamforbarheten mellan aren.

Andra nya kostnader som anses inga i normala levnadsomkostnader for en student idag som
mobiltelefon och internetanslutning kan ocksa forandra kalkylen betydligt.

Arbetsmarknaden for extrajobb under kvéllar, helger och sommaruppehall har ocksa
forsamrats kraftigt.

A andra sidan finns det ocks& ’studenttypiska’ utgifter som blivit billigare med &ren - som
hemelektronik och rikssamtal per telefon.

20 Arshyra pd 1080:-/m2. Baserat p& SCB:s och Hyresgastféreningens statistik 6ver hyresnivaerna for smé
lagenheter i nyproduktion.
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Studentrum dyrare an villa

En jamforelse av en ensam student i ett nybyggt liten studentldgenhet/studentrum visar
att studenten bor dyrare an tva sammanboende fyrtiotalister i en stor villa.

Typhushall 1:

Ensamstaende student 22 ar

Studiemedel 6.900:-/manad
Mé&nadskostnad studentlagenhet/rum 29 m2% 3.950:-/ménad
Disponibel inkomst efter hyra 2.950:-/manad

( Fore eventuella extraintakter och bostadsbidrag.)
Typhushall 2:

Sammanboende par 55 och 56 ar utan hemmaboende barn

Disponibel inkomst efter skatt 28.808:-/manad
Bondekostnad villa 142 m2 3.400:-/manad ( 1.700:-/person )
Disponibel inkomst efter boendekostnad 25.408:-/manad
Disponibel inkomst efter boendekostnad per person 12.804:-/manad

Taxeringsvarde 960 000:- Marknadsvarde 1 800 000:-

Fastighetskatt 800:-/manad
Vérme 1.500:-/manad
VA, sophamtning, underhall 1.100:-/ménad

3.400:-/méanad

Begreppet disponibel inkomst avser inkomst efter samtliga skatteavdrag. Aven avdrag for
fastighetsskatt. Fastighetsskatten kan betraktas som en boendekostnad, men ocksa som en
formdgenhetsbeskattning.

Den genomsnittliga disponibla medianinkomster per hushall skulle bli nagot hogre om denna
avdragspost exkluderades i begreppet. A andra sidan har en stor del av de hushall som &ger
sina bostader ocksa ranteavdrag for ranteutgifter vilket sanker inkomsten. Har anvands ett
begrepp for disponibel inkomst utan justering for dessa poster.

*! Baserat p& hyresnivaerna i nyproducerade studentbostader.
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Appendix

Disponibel inkomst

Begreppet disponibel inkomst ar i férst hand konstruerat for att folja kopkraften i olika
grupper och inte ett renodlat inkomstbegrepp. Begreppet har ocksa konstruerats for att folja
olika familjetyper och inte i forsta hand olika aldersgrupper.

Fordelen med att avvénda disponibel inkomst vid vélfardsjamforelser &r att begreppet avser
konsumtionsutrymme efter skatt och bidrag och darfér ger mojlighet att folja utvecklingen i
olika grupper éver langre tid pa ett battre satt eftersom begreppet ocksa tar hansyn till
forandringar i skattesystemet och transfereringssystemet for olika grupper.

For att folja utvecklingen fran 1975 fram till idag i en langre tidsserie anvands i den har
rapporten samma familjebegrepp och konsumtionsenhetsskala som i SCB:s Rapport 91 Vélfard
och ojamlikhet i 20-arsperspektiv ( 1997 ), samt motsvarande langre tidsserie i Rapport 100
Vélfard och oféard pa 90-talet. ( 2003 ) Har raknas unga 6ver 18 ar som frivilligt eller ofrivilligt
bor kvar hemma hos sina féréaldrar som egna hushall.

SCB har infor publiceringen av de senaste arens inkomststatistik bytt konsumtionsenhetsskala.
| den reviderade statistiken véljer man dessutom oftast att redovisa unga vuxna som frivilligt
eller ofrivilligt bor kvar hemma hos sina foraldrar som ingaende i foraldrarnas hushall, vilket
hojer de disponibla inkomstnivaerna i de yngre aldersgrupperna eftersom en del av foraldrarnas
inkomster da viktas pa de hemmaboende barnen. ( Se kosthushall respektive familjeenheter
nedan.)

Det kan diskuteras vilken konsumtionsenhetsskala och vilket hushallsbegrepp som bast
speglar ungdomars levnadsstandard. Inte minst utifran det faktum att unga idag studerar allt
langre och att det pa dagens bostadsmarknad langt ifran ar sjalvklart att det ar ett frivilligt val
for myndiga ungdomar att bo kvar hemma.

Foraldrarna har forsorjningsansvar for hemmaboende barn upp till 20 ar. Men inte for
hemmaboende barn éver 20 ar. Det kan diskuteras i vilken man den ékande andelen
hemmaboende unga vuxna ar ett valfardsproblem. Det finns heller inte nagon statistik 6ver hur
stor andel hemmaboende myndiga unga vuxna som betalar for sin del av hushallsutgifter och
hyra.

Ett problem med begreppet disponibel inkomst per konsumtionsenhet ( se nedan ) vid
valfardsjamforelser ar att inkomster i olika aldersgrupper och generationer kan underdrivas
respektive dverdrivas beroende pa hur manga barn man har fott i en viss generation eller
arskull vid en viss tidpunkt och alder eftersom en viss andel av den disponibla inkomsten
fordelas pa eventuella barn i hushallet.

Ett annat problem &r att andelen ensamstaende och sammanboende i en viss grupp kan paverka
den redovisade disponibla inkomsten per konsumtionsenhet.

Kosthushall ar det hushall som utgors av alla personer som bor i samma bostad och har
gemensam "hushallning”. | kosthushallet ingar barn som &r 18 ar eller dldre och bor hemma.
Ett kosthushall kan ocksa besta av flera generationer, syskon eller kompisar som bor
tillsammans och har gemensam hushallning.

Familjeenhet ar ett snavare begrepp &n kosthushall. Alla ssmmanboende eller ensamstaende,
som ar 18 ar eller dldre, utgdr en egen familjeenhet. Det innebér att ungdomar som fyllt 18 ar,
men bor kvar hos féréldrarna, raknas som en egen familjeenhet.
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Konsumtionsenhet. For att gora jamforelser av t.ex. disponibel inkomst och ekonomisk
kopkraft mellan olika typer av hushall och grupper anvands ett viktsystem dar konsumtionen ar
relaterad till hushallets sasmmanséttning. Den disponibla inkomsten divideras med den
konsumtionsvikt som galler for hushallet.

Dvs den faktiska inkomsten efter skatt och transfereringar viktas genom att divideras med en
sarskild viktenhetsskala. ( Exemplet nedan utgar fran vikterna i tabell 2.)

Ex: Hushall A bestar av 1 vuxen och har en disponibel inkomst pa 100 000 kr. Hushall B
bestar av 2 vuxna och 1 barn och har en disponibel inkomst pa 300000 kr. Bade hushall A och
B har 100000 kr/capita i disponibel inkomst. Men medan hushall A &ven har 100000 kr per
konsumtionsenhet (100000/1), sa har hushall B 300000/(1+0,58+0,48) = 145631 kr per
konsumtionsenhet. Eftersom hushall B antas ha stordriftsférdelar i form av delat boende etc,
anvands konsumtionsenhetsskalan for att géra battre jamforelser av ekonomisk standard.

Individredovisning. Hushallets disponibla inkomst per konsumtionsenhet. Har lagts ut pa
samtliga individer i respektive hushall. Det &r alltsa inte personens egna inkomst som
redovisas, utan den ekonomiska standard som respektive person lever i som redovisas.

Olika konsumtionsenhetsskalor

Efter marginalskattereformen 1989/1990 har inte bara skattesatserna andrats utan ocksa
grunderna for SCB:s berakning av disponibel inkomst.

Metoden for att rakna fram disponibel inkomst per konsumtionsenhet bygger pa ett ganska
krangligt system dar varje individ som ingar i ett hushall viktas enligt en sarskild skala som gor
att ssmmanboende beréknas ha en nagra procentenheter hogre disponibel inkomst &n den
faktiska inkomsten, samtidigt som sammanboende med barn berdknas ha en lagre inkomst &n
den faktiska disponibla inkomsten - eftersom en del av foréldrarnas disponibla inkomst viktas
som inkomst pa familjens barn.

De disponibla inkomsterna fér ensamstaende vuxna berdknas med det nya konsumtionsenhets-
begreppet vara hogre an vid tidigare berékningar. Liksom de disponibla inkomsterna for
sammanboende vuxna utan barn. Ocksa barnfamiljer viktas till hogre disponibla inkomster.

Den faktiska inkomsten efter skatt och transfereringar viktas genom att divideras med en
sarskild viktenhetsskala. ( Se begreppet konsumtionsenhet ovan och tabeller nedan.)

Konsumtionsenhetsskala 1

Forsta vuxen 1,16
Sammanboende person 2 0,76
Ovriga personer 18-ar 0,96
Barn 11-17 ar 0,76
Barn 4-10 ar 0,66
Barn 0-3 ar 0,56

Reviderad konsumtionsenhetsskala 2
Ensam vuxen och forsta

vuxen i samboférhallande 1,00
Andra vuxen i samboforhallande 0,58
Ensamstaende med delat boende 1,12
Ytterligare vuxen 0,61
Barn 0-19 ar 0,48
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