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Speglar hur val hushallen har rdd med sina huskop 2014-06-26

Boindex sjonk till 128,8 forsta kvartalet 2014 —
Stigande smahuspriser forklarar nedgangen

Boindex uppgick till 128,8 forsta kvartalet i ar, vilket ar en nedgang fran 132,9 i fjarde
kvartalet forra aret. Trots sjunkande rantor forsamrades huskopkraften framst genom
stigande smahuspriser. Hushallens inkomstmarginaler vid huskdp, sett till hela landet, ar i
genomsnitt 29 %, vilket ar en hog siffra sett i ett historiskt perspektiv.

Boindex ar 100 nar hushallen anvander 30 % av disponibelinkomsten till
boendekostnader. Nar Boindex dverstiger 100 har hushallen rad med sitt boende enligt
den faststallda normen. Ju hogre siffra, desto battre.

Medianpriset for smahus i riket steg till 2,15 miljoner kronor — en uppgang med 175 000
kronor eller 8,9 % fran fjarde kvartalet forra aret. Den sammanvagda bolanerantan sjonk
till 2,61 % fran 2,79 % kvartalet innan. Den bundna rantan sjonk fran 3,20 % till 3,03 %,
och den rorliga rantan sjonk fran 2,55 % till 2,39 %. Den arliga disponibelinkomsten for
ett hushall bestaende av tva vuxna dar minst en arbetar har reviderats upp och dkade till
567 000 kronor jamfort med 552 000 kronor motsvarande kvartal forra aret.

| 27 av de 43 undersotkta orter/regioner sjonk huskodpkraften jamfért med kvartalet innan.
Den svagaste huskopkraften har invanarna i Varberg, Uppsala och Uddevalla, medan
landets starkaste huskdpkraft aterfinns i Hassleholm och Pitea foljt av Vanersborg och
Sandviken.
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Boindex — helariket

Boindex for riket 2000 1134
2001 112,7
2002 111,9
2003 107,2
2004 115,2
2005 110,1
2006 104,2
2007 102,7
o 2008 103,9
2009 128,2
2010 115,8
2011 111,6
2012 123,1
2013 132,6
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Huspriser, rantor och inkomster

Smahuspriserna stiger kraftigt jamfort med kvartalet innan och i arstakt

Medianpriset for smahus steg med 8,9 % under forsta kvartalet i ar till 2,15 miljoner
kronor fran 1,98 miljoner under fjarde kvartalet forra aret. Arstakten blev 14,7 %,
vilket innebar en 6kning fran forra kvartalets 12,9 %.

Medianpriset steg sekventiellt i Stockholm, Goteborg, medelstora stéader och 6vriga
landet, medan det sjonk i Malm6. Medianpriset i Stockholmsregionen var 3,78
miljoner kronor, upp fran 3,60 miljoner kronor kvartalet innan. | arstakt steg
priserna med 7,9 %. | Goéteborgsregionen steg medianpriset fran 3,12 miljoner
fjarde kvartalet till 3,16 miljoner forsta kvartalet. Arstakten blev 2,8 %. |
Malmdregionen sjonk priserna i arstakt med 1,9 % samtidigt som medianpriset
sjonk till 2,45 miljoner kronor fran 2,60 miljoner kronor kvartalet innan — en
nedgang pa 5,8 &.

| gruppen medelstora stader steg medianpriset fran kvartalet innan och noterade
2,23 miljoner kronor. Arstakten blev 8,8 %. Gruppen évriga kommuners medianpris
steg till 1,20 miljoner kronor fran 1,17 miljoner kronor kvartalet innan. | jamforelse
med for ett ar sedan steg prisnivan med 7,6 %.

Prisutveckling for sméhus 1993-2014 per region, medianpris (SEK)
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Kalla: SCB och Swedbank

Bolanerantorna sjunker

Bolanerantan vags samman av rérliga och bundna bolanerantor utifran den
faktiska nyutlaningen. Nedgangen av den sammanvagda bolaneréantan, som
inleddes forsta kvartalet 2012 fortsatte, med undantag av en marginell uppgang i
tredje kvartalet forra aret. Sedan slutet av 2011 har den vagda bolaneréantan
minskat med 1,5 procentenheter. Under det forsta kvartalet isolerat sjonk
boladnerantan med 0,18 procentenheter jamfort med kvartalet innan till 2,61 %.
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Nedgangen av de totala bolaneréantorna med 0,18 procentenheter beror pa att de
bundna rantorna sjonk fran 3,20 % till 3,03 % medan de rorliga sjonk fran 2,55 %
till 2,39 % och samtidigt skedde en mixférskjutning mot ndgot mer rorligt. Andelen
av lanevolymen som tagits till bundna rantor (6ver ett ar) sjonk fran 36,4% till
34,9%. Andelen rorliga lan 6kade fran 63,6 % till 65,1 %.

Bolénerantor utifrn faktisk nyutldning 1993-2014
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Kalla: SCB och Swedbank

Hushallens disponibelinkomster stiger i arstakt med 15 000 kr

Hushallens disponibelinkomst (median) utgar fran gifta och sambeskattade hushall
dar minst en i hushallet forvarvsarbetar. | riket som helhet uppgick hushallens
arliga disponibelinkomst till 567 000 kronor forsta kvartalet i ar, vilket innebar en
6kning med 2,8 % eller 15 000 kr sedan forsta kvartalet 2013.

Ett Boindex pa 128,8 innebar att hushallen nu har 28,8 % hogre inkomster an de
som kravs for att "ha rad med” medianvillan, d v s for att uppfylla var norm om
hogst 30 % boendekostnader som andel av hushallets disponibelinkomst. Nar
Boindex ar 128,8 betalar hushallen 23,3 % i boendekostnader som andel av
disponibelinkomsten. For rikets hushall behovs en genomsnittlig inkomst pa 440
330 kronor for att uppfylla normen vid képet av medianvillan. Da skulle Boindex
uppga till 100. Eftersom hushallen i median har 567 000 kronor, innebar det att
marginalen nu &r 126 670 kronor per ar fore skatt, eller 28,8 %.

| Stockholmsregionen kravs nu 504 667 kronor i arsinkomst for att nd normen och
ett Boindex pa 100. | verkligheten har Stockholmarna en medianinkomst for
hushallet pa 650 031 kronor. Darmed &r Boindex pa 128,8, vilket &ar en férsamring
jamfért med fjarde kvartalet (130,5). Stockholmarna betalar 27,9 % i
boendekostnader som andel av disponibelinkomsten, att jamféra med rikets 23,3%
och gruppen 6vriga kommuner pa 19,7 %.

| Malmo- och Goteborgsregionerna behover hushallsinkomsten uppga till 456 527
kronor respektive 490 606 kronor for att nd 100-strecket. Goteborgsregionen har
samst kopkraft av de tre storstadsregionerna med ett boindex pa 123,1. Invanarna
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i Stockholm har 46 000 kr hogre disponibelinkomst &n de i Géteborg, pengar som
stockholmarna kan lagga pa boende.

Malmaoregionen klattrar upp fran 120,9 i fjarde kvartalet till 125,4 i forsta kvartalet.
Den starka Okningen forklaras av att medianpriset pa Malmovillan sjunker med
5,8% jamfort med fjarde kvartalet. Malméregionen lag under 100-strecket under
2011, vilket forklarar den svaga prisutvecklingen i Malmo sedan dess.

| medelstora stader som grupp har hushallen en marginal pa 28,7 %, medan
hushall i 6vriga kommuner har en marginal pa 37,3 % vid huskop eftersom
inkomstlaget ligger nara riksnivan och huspriserna ar betydligt lagre.

Utveckling av hushéllens disponibelinkomster i olika regioner, I6pande priser 1995-2014 (kr/ar)
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Kalla: SCB och Swedbank

OBS! Dessa berakningar tar inte hansyn till andra konsumtionsbehov som
hushallet har, utan visar endast att 70 % av disponibelinkomsten kvarstar for andra
utgifter. Denna undersbkning bér inte anvéndas for att berdkna “kvar att leva pé&”.
Beloppet skall i forsta hand anvandas som jamforelsematt mellan
regionerna/lkommunerna.

Regionala Boindex

Under forsta kvartalet sjonk huskodpkraften i riket, Stockholmsregionen, medelstora
stader och 6vriga kommuner, medan den steg i Géteborgs- och Malméregionen.
Okade smahuspriser for medianvillan férklara nedgangen i totala boindex fran
132,9 till 128,8.

Aven om “husképkraften” &r hégst i kommunerna utanfér storstadsregioner och
medelstora kommuner, sdger Boindex ingenting om mojligheterna att avyttra
smahus i olika regioner. Utanfor storstadsregionerna ar omsattningen lagre och
huspriserna paverkas av utvecklingen pa den lokala arbetsmarknaden, som inte
behdver vara samstammig med konjunkturutvecklingen i landet som helhet.
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Boindex i olika regioner 1995-2014
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Kommunala Boindex

Boindex har tagits fram for 40 enskilda kommuner Over hela landet. | de tre
storstadsregionerna ingar redan 51 kommuner och i gruppen “6vriga kommuner”
ca 200 kommuner. Ett kriterium for att analysera en enskild kommun ar att
invanarantalet i kommunen uppgar till minst 35 000 och minst 25 smahuskop har
registrerats i kommunen under kvartalet.

Under forsta kvartalet i ar noterades att ingen kommun/region understeg 100-
strecket, vilket innebér att inga invanare maste goéra avkall pa annan konsumtion
for att fa rad med huskopet.

Varberg har landets minsta huskopkraft, foljt av Uppsala, Uddevalla och Umea.
Huskopkraft sjonk mest i Vaxjo, Nykoping och Falkenberg utifran stigande
huspriser. Storst forbattring noterade Hassleholm, Malmoregionen och Orebro. En
periods observation ska alltsd tolkas med forsiktighet. Hassleholm, Pited,
Vanersborg och Sandviken har landets higsta huskdpkraft.

Huskdpkraften forsamrades i 27 av de undersokta 43 kommuner/regioner. Hogre
inkomster liksom sjunkande réantor underlattade for huskdparna, men samtidigt
bidrog klart hogre smahuspriser till att gora huskdpet dyrare, och darmed sjonk
huskopkraften.

Vid framtagningen och analysen av Boindex tror vi oss ha anvant tillforlitliga kallor och bearbetningsrutiner. Swedbank AB (publ)
kan dock inte ta ansvar for analysernas riktighet eller fullstdndighet och inte heller for eventuell felaktighet eller brist i
grundmaterialet eller bearbetningen darav. Lasarna uppmanas att basera eventuella beslut &ven p& annat underlag.

Varken Swedbank eller dess anstéllda eller andra medarbetare skall kunna géras ansvariga for forlust eller skada, direkt eller
indirekt, pa grund av eventuella fel eller brister i analyser som redovisas i Boindex. Boindex ger en bild av de svenska
hushallens situation som grupp, men kan inte svara for enskilda hushall. Boindex ger ingen direkt vagledning for affarsbeslut,
inkl. kredit- och rantebeslut. Boindex speglar utvecklingen efter de forséljningar av sméhus som gjorts, men ger ingen bild av
framtida forsaljningar.
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Boindex pd kommunal niva, inklusive storstadsregioner

Kommun Kvartal 1, 2014 | Kvartal 4, 2013 Forandring
1 |Hassleholm 162,2 150,4 ny ber | 11,8
2 |Pited 154,9 156,1 ny ber -1,2
3 |Vanersborg 154,8 156,2 ny ber -14
4 |Sandviken 150,3 151,0 ny ber -0,7
5 |Kristianstad 149,8 148,4 ny ber 1,3
6 |Sundsvall 148,6 145,1 ny ber 3.4
7 |Ornskoldsvik 146,2 154,5 ny ber | -8,3
8 |Vastervik 143,8 1440 ny ber -0,3
9 |Skelleftea 140,8 141,7 nyber | -0,8
10 |Skovde 140,0 136,5 ny ber 35
11 |Véaxjo 137,6 154,3 ny ber | -16,7
12 |Landskrona 136,3 143,4 ny ber -7,0
13|Gavle 135,5 1425 ny ber -7,0
14 |Boras 1344 133,4 ny ber 1,0
15 |Vasteras 134,1 132,4 ny ber 1,7
16 |Lule& 133,7 138,1 ny ber -4.4
17 |Falun 132,5 132,1 ny ber 04
18 |Halmstad 131,9 1311 ny ber 0,8
19 |Borlange 130,4 135,3 ny ber -5,0
20 |Karlskrona 129,4 122,0 ny ber 7,3
21 |Falkenberg 129,1 138,3 ny ber -9,2
22 |Stockholm 128,8 130,5 ny ber -1,7
23| Lidkoping 127,8 129,1 ny ber -1,3
24 |Norrkoping 127,3 129,9 ny ber -2,6
25 |Gotland 125,6 132,9 ny ber -7,3
26 |[Malmo 125.,4 120,9 ny ber 4.5
27 | Linkoping 125,0 128,7 ny ber -3,8
28 |Jonkdping 1247 121,9 ny ber 2,8
29 | Angelholm 1243 119,8 ny ber 4,5
30|Orebro 124,1 124,7 ny ber | -0,6
31|Trollhattan 123,5 130,0 ny ber -6,5
32 |Kalmar 123,5 121,6 ny ber 19
33 |Goteborg 123,1 1225 ny ber 0,6
34 |Helsingborg 121,6 126,2 ny ber -4.7
35 |Nykdping 120,8 134,3 ny ber | -13,5
36 |Enkoping 120,7 1175 ny ber 3,2
37 |Eskilstuna 120,7 117,5 ny ber 3,2
38|Ostersund 118,4 118,7 ny ber | -0,4
39 |Karlstad 118,3 123,1 ny ber -4.8
40 |Umea 116,4 125,0 nyber | -8,6
41 |Uddevalla 115,8 124,6 ny ber -8,8
42 |Uppsala 114,6 113,0 ny ber 1,6
43 ]Varberg 111,5 120,3 ny ber -8,8
Riket som helhet 128,8 132,9 ny ber -4,1
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Boindex: Metod
Syfte

Norm

Definition av boindex

Variabler

Begransningar

Periodicitet
Regioner
1. Stockholm

2. Malmé
3. Goteborg
4. Kommuner > 75 000 inv

5. Resterande kommuner

Separat redovisade
kommuner

Boindex

Mater forandringar i hushallens kopkraft i forsta hand vid huskop,
men kan ocksa ge indikationer om befintligt boende.

Hushallens boendekostnader bor enligt var definition inte Gverstiga
30 % av disponibelinkomsten for riket. Utifran regionala skillnader
uppgar denna siffra till 36 % for Stockholm, 32 % for Goéteborg och
Uppsala samt 27 % for stader med farre an 75 000 invanare.

Faktisk inkomst i forhallande till den inkomst som kravs for att upp-
fylla "normen” om 30 % boendekostnader av disponibelinkomsten.
Vid index = 100 anvander hushéallen 30 % av inkomsten fore skatt,
vid index > 100 har hushallen en battre kopkraft &n normen och vid
index < 100 har hushallen en samre kopkraft &n normen.

» Smahuspriser fran Maklarstatistik (median)

* Hushallens disponibelinkomster for gifta och sambeskattade fran
SCB (median)

* Bolanerantor fran Riksbanken (rérliga kring 3 man, bundna 1-5 ar
och > 5 ar, sammanvagda)

o Tillforlitliga kallor for berdkning av uppvarmningskostnader,
kostnader for forsakring, VA-avgifter, reparation och underhalls-
kostnhader samt fastighetsavgift

Boindex ska ge en fingervisning om laget for hushallen som grupp —
men kan inte tala for varje enskilt hushall. Boindex ger ingen direkt
vagledning for affarsbeslut, inklusive beslut om kreditgivning och
rantebindning. Boindex speglar hushallens kdpkraft utifran de
huskop som gjorts, men sager ingenting om hushallens forsaljnings-
mojligheter.

Utkommer kvartalsvis

Forutom hela riket, d v s samtliga kommuner i riket, ingar aven:

Upplands Vasby, Vallentuna, Osteraker, Varmdo, Jarfalla, Ekerd, Huddinge,
Botkyrka, Salem, Haninge, Tyres6, Upplands Bro, Taby, Danderyd, Sollentuna,
Solna, Sundbyberg, Stockholm, Nacka, Lidingd, Vaxholm, Sigtuna, Norrtélje,
Sodertalje, Nynashamn och Nykvarn

Staffanstorp, Burldv, Vellinge, Kavlinge, Lomma, Svedala, Malmé, Lund,
Trelleborg, Skurup, Eslév och H66r

Kungsbacka, Harryda, Partille, Ockerd, Stenungssund, Tjorn, Ale, Lerum,
Goteborg, MoIndal, Kungalv, Alingsas och Lilla Edet

Uppsala, Eskilstuna, Linkdping, Norrkdping, Jonk&ping, Vaxjo, Helsingborg,
Kristianstad, Halmstad, Bor&s, Karlstad, Orebro, Vasterds, Gavle, Sundsvall, Umed

Ovriga ej ovan namnda kommuner

Borlange, Bords, Enképing, Eskilstuna, Falkenberg, Falun, Gotland, Gavle,
Halmstad, Helsingborg, Hassleholm, Jonképing, Kalmar, Karlskrona, Karlstad,
Kristianstad, Landskrona, Lidkoping, Linkoping, Luled, Norrképing, Nykoping, Pited,
Sandviken, Skellefted, Skévde, Strangnas, Sundsvall, Trollhattan, Uddevalla,
Umead, Uppsala, Varberg, Vanersborg, Vastervik, Vasteras, Vaxjo, Angelholm,
Orebro, Ornskoéldsvik och Ostersund
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