Bostadsratter — nastan lika god vardeutveckling som bdrsen

15 september 2020

Prisuppgangen pa bostadsratter har under lang tid varit mycket god. Sedan 2005 har
bostadsratter haft en genomsnittlig vardedkning pa drygt sju procent! per ar. Under samma
period har borsen stigit med elva procent? i snitt per ar. Tar man hansyn till
bostadsrattshavarnas belaning 6kar avkastningen och risken pa det egna kapitalet. Vid 60
procents belaning av bostadsratter blir risken jamférbar pa det egna kapitalet jamférbar med
borsen.

Allméan bostadsbrist, Idga rantor, urbanisering och intresset av att bo i storre stader dar de flesta nya
arbetstillfallen skapas har bidragit till stndigt stigande bostadspriser inte minst for bostadsratter.
Historiskt har det ocksa visat sig att ett 4gt boende ger en lagre boendekostnad an att hyra sin bostad.
Manga ser darfor bostadsratter som ett bra och prisvéart boende. Hushallens dgande i bostadsratter
definieras som en finansiell tillgang och ingar i Sparbarometern.® Den under lang tid starka
prisuppgangen pa bostadsratter, den laga rantan och forvantningar om fortsatt laga rantor samt
behovet av att komplettera sparandet i aktier med andra tillgangsslag, har 6kat intresset for bostader
som en investering.

- Det &r inte sa konstigt att manga borjat se bostader som en intressant investering. Standigt stigande
bostadspriser och en vardetkning som inte ligger langt efter borsen lockar, sager Arturo Arques
Swedbank och sparbankernas privatekonom.

Prisuppgangen storst i Goteborg

Under perioden januari 2005 till juli 2020 har priserna pa bostadsratter i Sverige stigit med i genomsnitt
7,3 procent per ar.* | Stockholm, Géteborg och Malmé har priserna 6kat med mellan 6,5 till 8,2 procent
i snitt per ar. Mest steg priserna i Goteborg. | Goteborg steg priserna med 8,2 procent i snitt per ar och i
Malmo och Stockholm med 6,5 respektive 6,9 procent i snitt per ar. Risken, méatt som spridningen pa
vardeforandringen uttryckt som standardavvikelse, visar att bostadsratter de senaste 15 aren uppvisat
en risk som motsvarar knappt halva boérsens risk.®

Risken 6kar med hog belaning

Belaningen har stor betydelse for avkastningen och risken. Vid 50 procents belaning® ckar den
genomsnittliga avkastningen pa det egna kapitalet till 11 procent i snitt per ar’ vilket motsvarar bérsens
avkastning for samma period. Risken har dock varit lagre for bostadsrattshavare. Vid en kontinuerlig
belaningsgrad pa 60 procent motsvarar risken, det vill saga spridningen pa vardeférandringen pa det
egna kapitalet for bostadsrattshavare, spridningen pa vardeférandringen pa borsen. Vid 70 procents
kontinuerlig belaningsgrad har risken varit 24 procent hogre an risken pa borsen. En hogre
belaningsgrad okar risken och effekten av en riktigt hog belaningsgrad ska inte underskattas.
Amortering och stigande bostadspriser sanker belaningsgraden och minskar darmed risken for
bostadsrattshavare.

1 Kaélla: Valueguard HOXFLAT-SWE

2 Kalla: Nasdaq Stockholm SIX Return Index

3 Sparbarometern ar en snabbstatistik med syfte att snabbt ge en preliminar kalkyl 6ver hushallens finansiella
sparande och finansiella formogenhet kvartalsvis. Finansinspektionen ansvarar for statistiken.

4 Kalla: Valueguard HOXFLAT-SWE (20 staderna i Sverige med hégst omsattning)

5 Under perioden januari 2005 till och med juli 2020 uppgick risken (volatiliteten) till 16 procent pa borsen och 6
procent pa bostadsratter i Sverige. Risken méats som standardavvikelsen pa spridningen p& den manadsvisa
logaritmerade vardeférandringen mellan tvd manader.

5 Vid koptillfallet i januari 2005.

7 Ingen hansyn tagen till kapitalkostnader, skatter eller avgifter.



- Med facit i hand kan vi konstatera att den som kopt en bostadsratt med hog belaning under perioden
2005 till 2020 och haft bostaden lange kan vara nojd. Men den som kopt med hog belaning och efter
relativt kort tid behovt salja under perioder med fallande bostadspriser vet att havstangen med belaning
slar at bada hallen och de ar saklart inte lika nojda, sager Arturo.

Ett visst samband mellan borsen och priset pa bostadsratter

Normalt ar kopplingen mellan bérsens utveckling och priset pa bostadsratter svag. Men vid storre
prisnedgangar pa borsen starks sambandet. Under perioden augusti 2007 till och med november 2008
foll bérsen med 46 procent. Under samma period foll bostadsratterna i Sverige med 19 procent. |
Stockholm, Goteborg och Malmoé foll bostadspriserna under denna period med 22, 16 respektive 24
procent. Den som kopte en bostadsratt i augusti 2007 med 85 procent belaning och drygt ett ar senare
tvingades salja forlorade darmed hela sin kontantinsats. Under perioden februari 2020 till och med april
2020 foll bérsen med 19 procent.® Under samma period foll priset pa bostadsratter i Sverige med 4,3
procent och allra mest i Stockholm dér priserna foll med 5,5 procent. Vid en hog belaningsgrad kan
aven en liten prisforandring fa stor betydelse.

- Den som har en belaningsgrad pa 85 procent forlorar en tredjedel av sin kontantinsats redan efter en
prisnedgang pa fem procent. Nar man kdper en bostad har man kanske inget val men det kan vara bra
prioritera amortering nar belaningen ar hog, sager Arturo.

Bostaden bor inte ses som en finansiell investering

| Sverige finns ca 1,1 miljoner bostadsratter och ca 110 000 bostadsratter omsétts varje ar.°
Omsattningen pa ca tio procent av bostadsrattsbestandet har varit stabilt 6ver tid. Landets ca 26 000
bostadsrattsforeningar med dess medlemmar och bostadsratter ar en viktig malgrupp for landets 7 300
fastighetsmaklare.® Trots god historisk vardeutveckling och god omsattning av bostadsratter bor
hushallen och konsumenter av bostadsratter vara forsiktiga med att se sin bostad som en finansiell
investering jamforbar med aktier eller fonder. Aktier och fonder kan omsattas snabbt och har mycket
laga eller inga transaktionskostnader. Att &ga en aktie eller fonder kostar mycket lite eller ingenting.
Bostader kostar att 4ga och underhalla. Bostader tar betydligt langre tid och kostar betydligt mer att
omsatta. En bostadsratt ar en del av en bostadsrattsforenings ekonomi med ofta en inte obetydlig
skuldsattning. Den dubbla skuldsattningen ska inte underskattas. Och sist men inte minst. En bostad ar
nagonting alla behover och en tillgdng som tillfredsstaller manga behov och 6nskningar. En egen
bostad ger trygghet och ar for de flesta en forutsattning for ett val fungerande liv.

Smahus, bostadsratter, Aganderatter och fritidshus ar tillgangar och definieras som finansiella tillgangar
av Finansinspektionen och i Nationalrdkenskaperna. De kan ha betydande varden och kan omsattas.
Men de ar framfor allt bostader och tillsammans med mat pa bordet och klader pa kroppen en
grundlaggande forutsattning for ett fungerande liv och bor darfér betraktas som det.

- Alla maste vi bo ndgonstans. Att sélja sin lagenhet och flytta ut i skogen och bo i ett talt ar sallan ett
alternativ for ndgon som tror pa lagre bostadspriser, sager Arturo

For mer information:
Arturo Arques, privatekonom, tfn 072-242 99 62 www.swedbank.se/arturosblogg
www.swedbank.se/privatekonomi
www.swedbank.se/framtid

Swedbank och Sparbankerna framjar en sund och hallbar ekonomi for de manga manniskorna, hushallen och foretagen. Det finns
idag 60 sparbanker i Sverige varav fem &r deldgda av Swedbank. Sparbankerna har drygt 200 kontor och 6ver 2 miljoner privat- och
foretagskunder. Sparbankerna och Swedbank har en lang gemensam historia och har sedan lange ett samarbete som vilar pa
kommersiell grund. Swedbank &r den ledande banken p& hemmamarknaderna Sverige, Estland, Lettland och Litauen och erbjuder
ett brett utbud av finansiella tjanster och produkter. Swedbank har drygt 7 miljoner privatkunder och ca 600 000 foretags- och
organisationskunder med 161 kontor i Sverige och 96 kontor i de baltiska landerna. Koncernen har &ven verksamhet i 6vriga
Norden, USA och Kina. Las mer pd www.sparbankerna.se och www.swedbank.se

8 SIX Return Index
9 Kélla SCB och Skatteverket
10 Kalla: Fastighetsmaklarinspektionen (enligt fastighetsmaklarregistret), 31 juli 2020
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Bilaga. Tabell

Ingen belaning Vardeutveckling®| Risk**

Borsen 11,1% 16,1%
Bostadsratter Sverige 7,3% 6,0%
Bostadsratter Stockholm 6,9% 6,9%
Bostadsratter Goteborg 8,2% 6,6%
Bostadsratter Malmo 6,5% 7,4%

Belaning 50 procent Vardeutveckling®| Risk**| Risk***
Bostadsratter Sverige 10,9% 12,0% | 8,8%
Bostadsratter Stockholm 10,4% 13,7% | 10,2%
Bostadsratter Goteborg 11,9% 13,2% | 9,7%
Bostadsratter Malmo 9,8% 14,6% | 11,0%
Belaning 60 procent Vardeutveckling®| Risk**| Risk***
Bostadsratter Sverige 12,2% 15,0% | 9,8%
Bostadsratter Stockholm 11,7% 17,2% | 11,4%
Bostadsratter Goteborg 13,3% 16,5% | 10,7%
Bostadsratter Malmo 11,1% 18,2% | 12,3%
Belaning 70 procent Vardeutveckling®| Risk**| Risk***
Bostadsratter Sverige 14,0% 20,0% | 11,2%
Bostadsratter Stockholm 13,5% 23,0% | 13,0%
Bostadsratter Goteborg 15,1% 22,0% | 12,2%
Bostadsratter Malmo 12,8% 24,2% | 14,1%
Belaning 85 procent Vardeutveckling®| Risk**| Risk***
Bostadsratter Sverige 18,7% 40,5% | 14,6%
Bostadsratter Stockholm 18,1% 46,9% | 17,2%
Bostadsratter Goteborg 19,9% 44,1% | 15,8%
Bostadsratter Malmo 17,3% 48,2% | 18,6%

*Vardeutvecklingen i snitt per arjanuari 2005 till och med juli 2020 med héansyn till belaning vid koptillfallet januari 2005.
** Risken mats som standardavvikelsen pa spridningen pa den manadsvisa logaritmerade vardeférandringen. Angiven beldning konstant 6ver hela perioden.

*** Risken mats som standardavvikelsen pa spridningen pa den manadsvisa logaritmerade vardeforandringen. Angiven beldning vid koptillfallet januari 2005.

Vardeutveckling aug 2007 t.0o.m. nov 2008

Borsen -45,9%
Bostadsratter Sverige -19,1%
Bostadsratter Stockholm |-21,7%
Bostadsratter Goteborg |[-16,3%
Bostadsratter Malmo -24,1%

Vardeutveckling feb 2020 t.0.m.apr 2020

Borsen -18,6%
Bostadsratter Sverige -4,3%
Bostadsratter Stockholm | -5,5%
Bostadsratter Goteborg | -3,8%
Bostadsratter Malmo -4,7%

Prisdata fran Valueguard
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Definitioner

Risken ar definierad som spridningen pa den manadsvisa vardeforandringen pa det egna kapitalet. Det
nya egna kapitalet ar lika med summan av det egna kapitalet manaden innan och vardeférandringen
pa bostadsratten manaden efter. Risken mats som standardavvikelsen pa spridningen pa den
logaritmerade vardeforandringen mellan tva manader.

Med avkastning avses den arliga genomsnittliga geometriska avkastningen. Berakningarna tar inte
hansyn till skatter och avgifter.

For berakning av avkastning och risk anvands tidsserierna 6ver vardeutvecklingen pd HOX FLAT
Sverige, Stockholm, Géteborg och Malmd och Nasdaqg Stockholm SIX Return Index som ar ett brett
avkastningsindex som inkluderar utdelningar.

Med Borsen avses Stockholmsbérsen.

Kallor

Statistiska Centralbyran (SCB)
Finansinspektionen
Valueguard

Bloomberg



