SBAB!

Bostaden &
investeringen

- Genomsnittsbostaden har blivit 1,5 miljoner kronor dyrare sedan 1996
- Inget boprisfall i sikte
- Bostadsrattspriserna 6kar snabbast utanfor storstaderna
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Bostaden som investering

Bostader har sedan 1990-talets mitt varit goda investe-
ringar i Sverige. Oavsett nar bostaden kopts eller var
den ligger har vardet 6kat dver tiden. Betydelsen av de
stigande bostadspriserna ar ocksd mycket stor for
hushallen i bred betydelse, eftersom de dels har
mycket stora varden relativt sin inkomst investerade i
bostaden och dels ar bostadsagandet extremt spritt da
merparten av den vuxna befolkningen ager sin bostad.
Tron pa framtiden ar dessutom stor, endast var tju-
gonde tror att bostadspriserna kommer att vara lagre
om fem ar an idag. Klart hogst stallda ar férvantning-
arna i Stockholm.

Rapporten "Bostaden som investering” baseras pa statistik
fran SCB, Maklarstatistik och en undersokning som SBAB
I&tit Snabba Svar genomfdra i augusti 2014. | undersok-
ningen har 1 048 personer i aldern 20-80 ar fran hela lan-
det svarat pa frAgor om bostaden som investering.

Bakgrund

Smahusen i Sverige har i genomsnitt 6kat i varde med 185
procent fran 840 000 kronor 1996 till 2,39 miljoner kronor
sommaren 2014. Den som &gt samma genomsnittliga
smahus i knappt 20 ar har alltsa 6kat sin "formdgenhet”
med 6ver 1,5 miljoner kr vilket motsvarar 86 000 kronor per
ar.

Smahusens kraftiga utveckling overtréaffas dock av bo-
stadsratterna som i genomsnitt i landet 6kat i varde med
457 procent sedan 1996. 1996 saldes en bostadsratt i
genomsnitt for 5 000 kronor per kvadratmeter, sommaren
2014 var priset uppe i nastan 28 000 kronor per kvadrat-
meter. D& genomsnittslagenheten som salts 2014 ar 65
kvadratmeter stor betyder det att priset for denna 6kat fran
325 000 kr till 1,8 miljoner kronor. Det motsvarar en var-
deokning pa knappt 1,5 miljoner, eller 82 000 kr per ar,
vilket alltsa ar nastan identiskt med den genomsnittliga
prisbkningen pa smahus.

Den genomsnittliga prisokningen p& cirka 85 000 kronor
per &r 1996-2014 for svenska bostadséagare kan jamforas
med medelinkomsten som under aren 1996-2012 ligger pa
201 000 kr per ar. | de flesta bostaderna bor det sjalvfallet
mer an en inkomsttagare men det ar anda enkelt att se hur
utvecklingen pa bostadsmarknaden i en mycket bred bety-
delse har fatt en stor del av den svenska befolkningen att
kénna sig mer ekonomiskt vélbestallda. Samtidigt som den
andel som bor i hyresratt fatt uppleva hela racet fran aska-
darplats.
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Prisutveckling pd smahus och bostadsratter sedan
1996 och forvantad pris6kning fram till 2019

e Bostadsratter Smahus

Kalla: Méklarstatistik, SBAB/Snabba Svar
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Smahus:

Storstad och storstadsnara i topp

Okningen av sméahuspriserna i landets lan varierar fran
108 till 316 procent fran 1996 till sommaren 2014. Stock-
holms lan har haft ledartréjan under hela perioden och
Vasternorrlands lan har varit innehavare av jumboplatsen
sedan ar 2000.

Efter huvudstadslanet foljer Gotlands, Uppsala och Hal-
lands lan innan de tva dvriga storstadslanen dyker upp.
Skane lan hade en kraftig utveckling fram till 2006 da ut-
vecklingen planade ut i samband med att den danska bo-
stadsmarknaden forsvagades vilket spillde 6ver till den
svenska sidan av Oresund. Aven Ostergétlands och So6-
dermanlands lan har utvecklats relativt starkt. Ovriga 1an
har haft en nagot svagare och mycket likartad prisoknings-
takt, raknas Vasternorrlands Ian bort aterfinns tolv av lan-
dets 21 lan inom ett intervall med en prisbkning mellan 123
procent och 163 procent.

Tendensen ar alltsd mycket tydlig med huvudstadslanet i
braschen féljt av 6vriga storstader och de 1&an som ligger
med direkt anslutning till storstadsregionerna, d.v.s. Hal-
lands, Uppsala och Sédermanlands lan. Att Gotland ham-
nar hogt beror rimligen pa att fritidshusmarknaden ar sa
stark att den aven driver pd marknaden fér smahus och
Ostergotland ar det enda lanet i landet — utanfér storstads-
lanen — med tvd kommuner bland landets storre stader.

Genomsnitt sex procent per ar

Pristillvaxten for svenska sméhus pa totalt 185 procent
sedan 1996 innebar att den arliga 6kningen har varit 6
procent i genomsnitt. Som mest 6kade priset med 12 pro-
cent (2005) och de samsta aren var 2011 och 2012 da
priserna minskade med cirka 1 procent per ar. Sett éver
delperioder var den starkaste utvecklingen 2004 till 2007
och den sdmsta 2008 till 2012.

Fran finanskrisen har utvecklingen dock varit betydligt
ryckigare med mindre prisfall 2011 och 2012 men stabila
uppgangar 2010 och 2013. Hittills under 2014 har prisut-
vecklingen varit stark da smahusen blivit 8 procent dyrare
fram till sommaren, haller tendensen i sig under hosten
kan pris6kningen mycket val komma att 6vertraffa rekorda-
ren fore finanskrisen.

Villapriser utveckling sedan 1996 per lan

Stockholms lan | 316%
Gotlands lan | 250%
Uppsala lan | 246%
Hallands lan | 230%
Skéne lan | 217%
Véstra Gétalands lan | 203%
Ostergétlands lan | 199%
Sodermanlands lan | 189%
Norrbottens lan | 163%
Vasterbottens lan | 156%
Jonkapings lan | 155%
Véstmanlands lan | 143%
Dalarnas lan | 143%
Jamtlands lan | 139%
Kalmar lan | 131%
Varmlands lan | 129%
Kronobergs lan | 126%
Gavleborgs lan | 125%
Blekinge lan | 124%
Orebro lan | 123%
Vasternorrlands lan | 108%
Riket 185%
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Kalla: Maklarstatistik
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450
------- Stockholms lan
.
400 D e= = Gotlands lan
o = = == = Uppsala lan
AR eeeeeee Hallands lan
350 e
..' N7 == == == = Skane lan
oo , .
N AP ecceece Vastra Gotalands lan

== = Ostergbtlands lan

300 ‘,’.,-‘-"?7’7

== = Sgdermanlands lan

e Norrbottens lan

Vésterbottens lan
e—JONKOpPINgs 1an

Véastmanlands lan

Dalarnas lan
e Jamtlands lan
Kalmar lan

Véarmlands lan
Kronobergs lan

50 Gavleborgs lan
Blekinge lan
0 +—+——rrrrrrr Orebro lan

Vaésternorrlands lan

1996
1998
2000
2002
2004
2006
2008
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Genomsnittlig arlig prisférandring for smahus i landet
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Prisavstandet har vuxit radikalt

Minsta okningen star som tidigare namnts Vasternorrlands
lan for, dar prisékningen "endast” varit drygt 100 procent.
Under samma period (1996-2013) 6kade KPI med endast
23 procent vilket emellertid innebar att det trots allt har
varit en kraftig vardetillvaxt &ven for lanet med lagst pris-
Okning under perioden — vilket séatter utvecklingen i ett
perspektiv. Den regionala skillnaden ar dock, som bekant,
stor och i Stockholms lan har ett smahus samtidigt blivit
Over 300 procent dyrare mellan 1996 och 2014.

Ett annat satt att beskriva utvecklingen ar att utga fran den
som avser att sélja sitt smahus i Vasternorrland for att
flytta till Stockholm. Ar 1996 kostade smahuset i Vaster-
norrland 660 000 kr och i Stockholm 1 030 000 kr, skillna-
den var 370 000 kr vilket betyder att priset i Stockholm var
56 procent hogre. Visserligen en ansenlig skillnad men
anda klart overkomlig, inte minst med tanke pa att den
stora procentuella skillnaden baseras pa de da relativt laga
priserna. Arton ar senare ar bilden en helt annan. | Stock-
holm 6verskrider smahuset prisnivan 4 miljoner samtidigt
som huset i Vasternorrland endast 6kat till knappt 1,4 mil-
joner kr. Sméahuset i Stockholm har gatt fran att ha varit 56
procent dyrare till att bli 212 procent dyrare och mellan-
skillnaden har okat fran 370 000 kr till 2,9 miljoner!

Sjalvfallet blir konsekvensen att rérligheten inom landet
hammas, det ar inte langre ett alternativ att flytta fran 1ag-
prislanen till Stockholm om du inte ar beredd att avsevart
sdnka din bostadsstandard, pendla langvaga eller drastiskt
Oka dina boendekostnader.

Inkomstskillnader forklarar en del av prisskillnaderna

Det finns ett samband mellan inkomstniva och smahus-
priser fér de lan som toppar statistiken, rangordningen ar
den samma for de fyra framsta inom bada kategorierna.
Efter denna kvartett finns det dock inget samband, tvartom
ar faktiskt medelinkomsten nagot hogre i de l1an som place-
rar sig pa plats 13 till 21 &n i lanen med smahuspriser ran-
kade fran plats fem till 13.

Den avsevart mycket hogre inkomstnivan i huvudstaden
kan dock svarligen kompensera for den betydligt storre
skillnaden i smahuspriser. | dagens laga rantelage kan
mdjligen den 6kade réantekostnaden for en utdkning av
bostadslanet med runt tva miljoner finansieras genom en
I6nedkning pa 25 procent men det kan knappast ses som
ett langsiktigt hallbart resonemang.

Genomsnittsvillans pris i kr, utveckling sedan
1996, lanet med hogst resp. lagst prisdkningstakt
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Kalla: Méklarstatistik

Prisniv& pd smahus och inkomstniva per 1an relativt
nationellt genomsnitt (genomsnitt=0%)
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Kalla: Méklarstatistik, SCB
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Regionala metropoler leder

utvecklingen lokalt

| samtliga lan har smahuspriserna i respektive lans mest
folkrika kommun 6kat snabbare an lansgenomsnittet.
Storst ar skillnaden i Vastra Gétalands och Orebro lan,
minst &r den i Hallands lan (i Gotlands lan finns endast en
kommun). Att Halland hamnar relativt 1agt beror dels pa att
Goteborg har dragningskraft i landskapet, vilket gor att
lanet som helhet uppvisar hog pristillvaxt, och dels pa att
den storsta kommunen i lanet ligger relativt langt fran Go-
teborg. Samma sak kan ses i Sédermanlands lan dar
nagra kommuner har kortare avstand till Stockholm &n
Eskilstuna.

Den nationella prisokningen pa sméahus pa 185 procent har
allts& i hogre grad intraffat i storstaderna och landets storre
regionala orter, den genomsnittliga 6kningen i dessa kom-

muner ar cirka 240 procent mot ungeféar 160 procent i hela

landet om dessa kommuner exkluderas.

Landbyggt och centra slits isar allt mer

Det sker mycket tydliga rorelser i flera lager dar smahus-
priserna i Stockholms lan véxer snabbast, och inom Stock-
holms lan &r 6kningen brantast nara de centrala delarna.
Samtidigt som Stockholm drar ifran alla 6vriga delar av
landet sker i landets 1&an en tydlig forskjutning till central-
orterna. Den rérelse som mest liknar denna beskrivning ar
de inrikes flyttstromningarna. Tendensen fér dessa foljer
samma struktur dar Stockholm har nettoéverskott mot hela
landet och de storre regionala orterna atminstone har
overskott gentemot det egna lanet.

Prisutveckling for smahus i landets Ian och den mest
folkrika kommunen i respektive |&an. 1996-2014
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Kalla: Maklarstatistik
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Bostadsratter:

Snabbast okning utanfor storstaden

Storstaderna dominerar bostadsrattsmarknaden

Nar prisutvecklingen pa bostadsratter diskuteras tenderar
stort fokus laggas pa storstaderna i allmanhet och Stock-
holm i synnerhet. Det finns ocksa en rimlighet i detta da
mer an varannan bostadsratt som saldes 2013 aterfanns i
nagon av storstadsregionerna och samma regioner star for
hela 80 procent av den summerade férsaljningssumman
for bostadsratterna som saldes i Sverige i fjol. Stor-
Stockholm, som innebar Stockholms lan, star ensamt for
nastan tva av tre kronor pa bostadsrattsmarknaden i landet
— trots att "endast” 23 procent av landets befolkning bor
dar.

Prisutvecklingen har varit starkast utanfor stor-
staderna

Det finns dock en kompletterande bild som kan ge ett an-
nat perspektiv. Det ror hur priserna har férandrats. Bilden
ar har motsatt mot smahusen (som ju utvecklats klart star-
kast i Stockholms I&n). Om man ser till den procentuella
utvecklingen sedan 1996 uppvisar Stockholms lan den
nast svagaste prisokningstakten for bostadsratter bland
landets lan. Lanen i taten ar Varmland foljt av Ostergotland
och Halland. Tillsammans i bottenskiktet aterfinns dven
Skéane och Jamtland.

Den gemensamma namnaren for lanen i statistikens bot-
tenskikt &r att priserna var relativt hoga redan 1996. | Jamt-
lands fall berodde det huvudsakligen pa att bostadsratter i
Harjedalen och Are, ofta nybyggnation, drog upp priserna
redan under 1990-talet.

Lagt utgangslage ger stor procentuell 6kning

Lanen dar 6kningarna varit storst hade samtliga ett 1agt
utgangsvarde vilket delvis kan forklaras med det samman-
brott som skedde p& bostadsrattsmarknaden p& manga
mindre orter i samband med 90-talskrisen d& manga lokala
marknader inte klarade av att hantera borttagna subvent-
ioner och chockhéjda realrantor.
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Bostadsrattsmarknaden i Sverige, 2013
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Procentuell prisférandring pa bostadsratter
1996 — 2014 per l&an

Varmlands lan

1337%
Ostergotlands 1an 1115%

Hallands lan 871%

Kronobergs lan 844%
Orebro lan 807%
Jonkopings lan 728%
Vastra Gotalands lan 725%
Gotlands lan 705%
Dalarnas lan 653%
Gavleborgs lan 653%
Uppsala lan 646%
Vastmanlands lan 588%
Sodermanlands lan 580%
Norrbottens lan 574%
Blekinge lan 509%
Kalmar lan 480%
Vasterbottens lan 470%
Vasternorrlands lan 469%
Skane lan 447%
Stockholms lan 434%
Jamtlands lan 222%
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Kalla: Méklarstatistik
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Stora skillnader inom landet

Jamforelse Stockholm-Ostergétland
Indexerad prisutveckling for bostadsrétter sedan 2000,
jamforelse Ostergotlands lan mot Stockholms lan ékning

En jamforelse av ett kop av bostadsratt fér 250 000 kr mel- orisniva &r 2000=index 100

lan det |an dar priserna har ékat nast mest, Ostergétlands

lan, med motsvarande utveckling for Stockholm, som alltsa e Stockholms 130 Ostergotlands lin
Okat nast minst réknat i procentuell férandring ger foljande
resultat. 1400%

1200%

Ar 1996 kunde man fér 250 000 kr i genomsnitt kdpa en

lagenhet pa 174 kvadratmeter i Ostergotland enligt Méak- 1000%
larstatistiks siffor, i Stockholms l&n rackte samma summa 800%
till 31 kvadratmeter. Sommaren 2014 réckte samma o0

summa till endast 6 kvadratmeter i Stockholm och 14 i
Ostergotland. 400% ‘j_é
200%

Prisnivan i kronor per kvadratmeter i Ostergétland ar 2014
motsvarar den rddande prisnivan &r 2003 i Stockholms lan. 0%

|
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Det betyder att prisnivan ligger elva ar efter. Prisutveckl- 2353888838833 325 3
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ingen under aren 2003 till 2014 i Ostergdtland &r ocksa
mycket lik motsvarande i Stockholm aren 1996 till 2003. Kalla: Maklarstatistik

Kommuner med olika stark utveckling
Procentuell prisforandring pa bostadsratter 1996 —

Genom att studera utvecklingen pa lagre niva i 24 av lan- 2014 per lan
dets stdrsta kommuner ser man att det inte ar i Stockholm,
Goteborg och Malmo som prisu_tvgcklingenohar varit snabb- Botkyrka 1437%
bast. Stockholm representeras istéllet av nagra av sina Linképing 1238%
yttre kranskommuner i toppen som samsas med nagra av Orebro 1103%
landets regionala metropoler. | bottenskiktet aterfinns Huddinge 1047%
Stockholms tillsammans med, framforallt, sk&nska och Karlstad 976%
norrlandska kommuner. Vaxjo 954%

Goteborg 899%
Forklaringen till de stora skillnaderna ar att flera tidigare Kalmar 895%
lagpriskommuner har avancerat snabbt i prisstatistiken Jonksping 832%
samtidigt som manga av de tidigare hogpriskommunerna Lule& 797%
har blivit ifatt &kta och i ndgra fall &ven passerade, som Norrkdping 756%
Sundsvall och Helsingborg. Nacka 750%

Uppsala 727%
| de sk&nska kommunerna har den relativa utvecklingen (;TLTSS::E ;3;1:/4’
varit mycket svag de senaste fem aren, vilket sannolikt Viister3 o

. . &sterds 646%
frAmst ar en konsekvens av att den danska bostadsmark- Umed 643%
naden som tidigare agerade draglok i samband med finan- Malmé 579%
skrisen blev ett §énke. Kvadratmeterpriset i Lund 1&g under Gavle 542%
hela perioden fran 1996_t||| 2009 jamsides med Uppgala. Lund 490%
Sedan dess har dock priserna tkat med 64 procent i Upp- Sodertilje 479%
sala men bara 21 procent i Lund. Helsingborg lag ar 2009 Stockholm 388%
pa plats atta av de 24 kommunerna raknat i kvadratmeter- Sundsvall 387%
pris, nu 2014 har kommunen fallit anda till 21:a plats da Helsingborg 325%
priserna i princip varit oférandrade sedan dess. ' ' ' '
0% 500% 1000% 1500%

Kalla: Méaklarstatistik
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Landets hushall tror pa fortsatta
pri86kningar Forvantad prisutveckling pa den egna orten kommande

fem &r (till hosten 2019)

Nar vi stallde frdgan om hur bostadspriserna i framtiden 1% _ 1% 2%
kommer att se ut tror nastan alla pa fortsatta prisokningar, e
endast fem procent tror pa fallande bostadspriser. Det
betyder att andelen som forvantar sig oro pa bostadsmark-
naden ar férsvinnande liten, vilket &r en viktig slutsats. Den
beddmda 6kningstakten ar dock lagre an tidigare, drygt
varannan tror att bostadspriserna dkar med 5 till 19 pro-
cent och den genomsnittliga bedémningen hamnar ocksa
mitt i det intervallet pd +12 procent kommande femars- 54%  Minska mycket krafigt(minst -
period. Véarderingen &r en allman bedémning som omfattar 30%)

bade bostadsratter och smahus.

3%
Oka mycket kraftigt (minst 50%)
14% Oka kraftigt (+20 till 49%)
Oka nagot (+5 till 19%)
m Ungefar oférandrat (-5% till +5%)
= Minska ndgot (-5 till -15%)

m Minska kraftigt (-16 till -29%)

Forvantad prisutveckling* pa den egna orten kom-
mande fem ar (till hosten 2019)

20% 118%

Tydliga, om an svagare, prisékningar vantas

Infaller férvantningarna kommer priserna fortsatta uppat i
en takt som ungefar motsvarar utvecklingen under femars-

perioden 2008 till 2012 vilket &r den period sedan 1996 da 15%
priserna utvecklats svagast. Det skulle i s fall innebara att 10%
de senaste tva arens snabba prisokningstakt kommer att

avta. | nominella belopp innebar dock aven denna 6knings- 59
takt stora forandringar da den hégre pris-nivan som upp-

natts i dagslaget innebér att en given procentuell 6kning 0%
motsvarar ett hdgre belopp i dagslaget &n tidigare vilket i

kombination med en obefintlig inflation ger en god real

utveckling. &°

Storst prisékningar vantas i Stockholm

Aktuell och forvantad prisnivéd** for smahus i landets lan

Forvantningarna pa bostadspriserna ser olika ut i landet. 2014 - 6kning til 2019

Trots att hushallen i alla regioner tror pa tkade lokala bo-
stadspriser fram till 2019 utmarker sig stockholmarna med 6
klart hogre forvantningar. Det betyder att skillnaden mellan

landets idag klart dyraste bostadsmarknad och landet i 5 +
ovrigt kommer att 6ka ytterligare. Ett sméhus i Stockholms
4 4

l&n kostar idag i genomsnitt 4,2 miljoner kronor och 2019
forvantas det tangera 5-miljonersvallen. | évriga landet
spas priserna dka mellan sju och 13 procent vilket askad- 3
liggors i det nedre diagrammet till hdger. Efter Stockholm

Bostadspris i milj kr

foljer da, liksom idag, Hallands och Uppsala lan med ett 27 BR
genomsnittligt smahuspris pa cirka 3 miljoner kronor foljt

av de tva andra storstadslanen. Ostergétlands, Soderman- 1

lands och Véastmanlands lan tar sig med god marginal 6ver 04

tv& miljoner. Gavleborgs, Vasternorrland och Varmlands
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2 i i il 1 *Stockholm=Stockholms l14n, Ostra Mellansverige=Sédermanlands, Uppsala, Vastmanlands,
?OSta,dsratten som ,I,genomsnltt kostar 1’__8 mlljoner Idag Orebro och Ostergétiands 1an, Vastsverige=Vastra Gotalands och Hallands 1an, Ovre Norr-
okar till dl"ygt 2,0 mlljoner. | Stockholms lan ar Oknlngen land=Norrbottens och Vésterbottens lan, Mellersta Norrland=Jamtlands och Vasternorrlands

o h . = iH 1an, Sydsverige=Skane och Blekinge lan, Smaland och 6arna=Kalmar, Kronoberg, Jonko-
brantare, fran knappt 218 mlljoner t'” nastan 313 mllloner pings och Gotlands lan, Norra Mellansverige=Dalarnas, Gavleborgs och Varmlands lan

medan den genomsnittliga bostadsratten utanfor Stock- — s . _ ) o .
. B ° . . Forvantad prisutveckling ar framraknad genom att medelvardet i varje intervall har multiplice-
holms lan okar fran knappt 1,3 mlljoner till drygt 1,4. rats med andelen som valt samma intervall. Totalsumman visar den genomsnittligt bedémda

priséndringstakten.
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SBAB!

For mer information om rapporten, vanligen
kontakta:

Karin Hellgren, Presschef SBAB
Telefon: 070 - 668 38 24
Epost: karin.hellgren@sbab.se

Andreas Leifsson, Analytiker SBAB
Telefon: 070 - 788 99 45
Epost: andreas.leifsson@sbab.se

Om undersdkningen

Undersokningen baserar p& material frin SCB och en en-
katundersokning fran Snabba Svar med 1 037 svarande
under perioden 14-20 augusti 2014. Enkatundersdkningen
har gjorts p& uppdrag av SBAB.

"Bostaden & Investeringen” ar en publikation frdn SBAB. "Bostaden & Investeringen” har sammanstéllts av SBABs Ekonomiska Sekretariat.
Ansvarig for brevet ar Andreas Leifsson, telefon 070-788 99 45. Rapporten baserats pa kallor som Sekretariatet bedomer som tillforlitliga. Do-
kumentet &r inte gjort for att utgora det enda redskapet vid enskilda beslut om lan och investeringar. SBAB patar sig inte nagot ansvar for direkt
eller indirekt forlust till foljd av beslut grundade pa detta dokument. Citera garna rapporten men ange alltid kalla.

SBAB Bank AB (publ)
Besoksadress: Léjtnantsgatan 21 « Postadress: Box 27308 « 102 54 Stockholm
Tel 08-614 43 00 « Fax 08-611 46 00
Internet: www.sbab.se ¢« E-post: headoffice@sbab.se ¢ (Org.nr. 556253-7513)
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