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Speglar hur val hushallen har rdd med sina huskop 2011-05-24

Boindex sjonk till 110,3 forsta kvartalet 2011 —
hushallen huskopkraft forsamras kraftigt

Boindex sjonk till 110,3 forsta kvartalet i ar, fran 127,9 (nedreviderat fran 132,3) fjarde
kvartalet ifjol. Hushallens inkomstmarginaler vid huskop fortsatter darmed att krympa och
ar nu endast 10 %. Hogre bolanerantor, en relativt svag inkomstutveckling och fortsatta
medianprisuppgangar pa smahus forklarar den dampade huskopkraften.

Boindex ar 100 nar hushallen anvander 15 % av forvarvsinkomsten fore skatt till boléne-
kostnader. Nar Boindex Gverstiger 100 har hushallen rad med sitt boende enligt den fast-
stallda normen. Ju hogre siffra, desto battre.

Under de senaste sex kvartalen har hushallens marginaler vid huskop sjunkit fran nara
60 % till 10 %. Orsakerna ar framst att bolanerantan mer an férdubblats och medianpriset
pa smahus stigit med narmare 15 %.

Medianpriset for smahus i riket uppgar nu till rekordhoga 1,82 miljoner kronor. Den
sammanvagda bolanerantan steg till 3,8 %, fran 3,1 % kvartalet innan. Den arliga
forvarvsinkomsten fore skatt for ett hushall bestdende av tva vuxna dar minst en arbetar
beraknas till 598 750 kronor fore skatt.

| drygt tre fjardedelar % av kommunerna sjonk huskopkraften jamfért med kvartalet
innan. Stockholmarna har landets lagsta huskodpkraft, folit av Malmd, Goteborg,
Helsingborg och Uppsala. Den hogsta huskopkraften finns alltjamt i Pitea, foljt av
Karlskoga och Skelleftea.
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2000 148,2
2001 141,9
2002 140,0
2003 144,5
2004 147,3
2005 146,5
2006 128,6
] 2007 109,3
2008 102,3
= 2009 150,7
2010 139,5
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Kélla: Swedbank samt data fran SCB. Data revideras l6pande utifr&n nya uppgifter.
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Boindex delkomponenter: Huspriser, rantor och inkomster

Smahuspriserna fortsatter uppat

Medianpriset for smahus — Boindex forsta delkomponent — steg fran 1,7 till 1,82 miljoner
kronor forsta kvartalet och nddde darmed en ny rekordnivd.' Arstakten dampades dock till
3,4 %.

Bland regionerna var det endast i Stockholmsregionen som medianpriset sjonk, samtidigt
som fjarde kvartalet reviderades upp. Medianpriset blev 3,318 miljoner, jamfért med 3,4
miljoner kvartalet innan. Arstakten blev 3,7 %. | Malméregionen var okningstakten pa
arsbasis endast 0,7 %, men medianpriset steg kraftigt fran 2,593 till historiskt hoga 2,72
miljoner kronor. | Goteborgsregionen steg medianpriset med 139 000 kronor till 2,839
miljoner — ockséa en ny rekordniva. Arstakten blev 4,5 %.

| gruppen medelstora stader steg medianpriset med 130 000 kronor fran kvartalet innan och
noterade rekordhtéga 2,05 miljoner kronor. Pa arsbasis 6kade prisnivan med 2,5 %. Gruppen
ovriga kommuners medianpris steg med 57 000 kronor till 1,057 miljoner kronor. | jamforelse
med fjarde kvartalet ifjol steg prisnivdan med 4,7 %, vilket innebar att de mindre
kommunernas prisdkningstakt ar hogre an riksgenomsnittet.

Prisutveckling for smahus 1993-2011 per region, medianpris (SEK)
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Kalla: SCB och Swedbank

Bolanerantorna har stigit markant

Bolanerantan, som vags samman av rorliga och bundna bolanerantor utifrdn den faktiska ny-
utlaningen, utgér den andra delkomponenten. Forsta kvartalet steg den sammanvagda

| Boindex redovisas medianpriser. Observera att dessa inte tar hansyn till de forsalda fastigheternas taxeringsvarden.
Medianprisernas utveckling kan darfér avvika frdn annan mer vedertagen statistik éver husprisernas utveckling.
Revideringar av de narmast féregaende kvartalen ar vanliga.
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bolanerantan till 3,8 %, fran 3,1 % fjarde kvartalet. Sedan bottenlaget fjarde kvartalet 2009 ar
uppgangen i den sammanvagda boldnerantan nu 2,1 procentenheter, eller en dryg
fordubbling (+124 %).

Ranteuppgangen det senaste kvartalet beror dels pa att de rorliga och de bundna rantorna
stigit, dels pa att fler hushall valt att binda sina lan. Den rorliga rantan (tremanaders) steg
fran fjarde kvartalets 2,6 % till 3,3 %. Den sammanvagda bundna rantan steg fran 3,8 % till
4,3 %. Den volym av nya lan som tagits till rérlig ranta sjonk med 10 procentenheter till 49 %,
fran 59 %. Andelen av lanevolymen som tagits till bundna rantor (under fem ar) ckade fran
34 till 46 %, medan andelen bundna rantor (6ver fem) ar minskade fran 7,3 till 4,4 %.

Bolénerantor utifrn faktisk nyutldning 1993-2011
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Hushallens arbetsinkomster stiger langsamt

Boindex tredje delkomponent ar hushallens forvarvsinkomster fore skatt (median) for gifta
och sambeskattade hushall (minst en i hushallet forvarvsarbetar). | riket som helhet uppgick
hushallens forvarvsinkomst till 598 750 kronor forsta kvartalet i ar. Det ar en nedrevidering till
foljd av ny inkomststatistik som utvecklades svagare an vi tidigare forvantat.

Ett Boindex pa 110,3 innebar att hushallen nu endast har 10,3 % hogre inkomster an de som
kravs for att "ha rad med” medianvillan, d vs for att uppfylla var norm om hogst 15 %
bolanekostnader som andel av hushallets forvarvsinkomster fore skatt. Nar Boindex ar
110,3 % betalar hushallen 13,6 % bolanekostnader som andel av bruttoforvarvsinkomsten.
For rikets hushall behtvs en genomsnittlig inkomst pa 542 747 kronor for att uppfylla normen
vid kdpet av medianvillan. D& skulle Boindex uppga till 100. Eftersom hushallen i median har
598 750 kronor, innebar det att marginalen nu har krympt till 56 000 kronor per ar fore skatt,
eller 10,3 %.

| Stockholmsregionen kravs narmare 990 000 kronor i arsinkomst for att na normen och ett
Boindex pa 100. | verkligheten har Stockholmarna en medianinkomst i hushallet pa 693 275
kronor. Darmed ar Boindex pa 70,1, vilket ar en tydlig forsamring jamfort med forra arets
forsta kvartal (91,4), och aven med forra kvartalet (74,0). Stockholmarna betalar 21,4 %
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bolanekostnader som andel av bruttoinkomsten, att jamfora med rikets 13,6 % och gruppen
ovriga kommuner pa 8,4 %.

| Malmo- och Goteborgsregionerna behover hushéllsinkomsten uppga till 811 000 respektive
846 000 kronor. Géteborgsborna och Malmdborna har inte riktigt den inkomst som kravs,
utan Boindex ligger under 100-strecket (75,1 respektive 76,0). | medelstora stader som
grupp har hushallen heller inte langre nagra marginaler vid huskdp. Daremot har gruppen
ovriga kommuner stora marginaler pa nara 80 % hogre inkomster an de som kravs. Det
beror p& att relativt Iaga huspriser medfor att det racker med 315 000 kronor forsta kvartalet,
samtidigt som inkomsterna pa 565 700 kronor endast ar nagot lagre an rikssnittet. OBS!
Dessa berakningar tar inte hansyn till andra konsumtionsbehov som hushallet har, utan visar
endast att 85 % av bruttoinkomsten kvarstar for andra utgifter. Denna undersokning bor inte
anvéndas for att berédkna ’kvar att leva pa”. Beloppet skall i férsta hand anvandas som
jamforelsematt mellan regionerna/kommunerna.

Utveckling av hushéllens forvarvsinkomster fore skatt i olika regioner,
I6pande priser 1993-2011 (kr/ar)
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Kalla: SCB och Swedbank

Regionala Boindex

Huskopkraften fortsatte att minska i samtliga regioner/kommungrupper, d v s i riket, och i
storstadsregionerna, medelstora stader samt i gruppen Ovriga kommuner, under forsta
kvartalet i ar. Det hogre rantelaget paverkade samtliga regioners och kommungruppers
huskopkraft negativt. Inkomsterna har utvecklats nagot svagare an forvantat under
lAdgkonjunkturen. Forutom i Stockholmsregionen steg dessutom medianpriset pd smahus,
vilket ytterligare pressade ned husképkraften i dessa regioner/kommungrupper.

Huskdépkraften i storstadsregionerna — matt som Boindex — har sjunkit djupare under 100-
strecket. Den ar strukturellt 1&g till folid av kraftiga husprisuppgangar under en langre tid.
Bolanen har stigit och eftersom hushallens bolaneportfoljer bestar av en stor andel rorliga
rantevillkor, 6kar sarbarheten fér hogre bolanerantor.

Aven om "husképkraften” &r hégst i kommunerna utanfér storstadsregioner och medelstora
kommuner, sager Boindex ingenting om mojligheterna att avyttra smahus i olika regioner.

Boindex Sida 4 (7) 2011-05-24



Utanfor storstadsregionerna ar omsattningen lagre och huspriserna paverkas av utveckling-
en pa den lokala arbetsmarknaden, som inte behdver vara samstammig med konjunktur-
utvecklingen i landet som helhet.

Boindex i olika regioner 1993-2011

270 q . .
260 4 Regionala boindex
250 1
240 -
230 1
220 A Ovriga kommuner
210
200 -
190 A
180 A
170 A Helariket
160 -
150 A
140 A
130 1
120
110
100
90
80
70
60

>0 z]&sz;zw]zz;m&3424341\&3;2;242\1143# JJJHJQ5134‘1;341\&342;142&243;1 J&JMJQJ‘QL# z&zizipwiqiz%z z&zizjaw%zisz JIQJPJP z{qu;z )LJL};J Q

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2010

Medelstora stader,

Kalla: Swedbank samt data fran SCB.

Kommunala Boindex

Boindex har tagits fram for 48 enskilda kommuner dver hela landet. | de tre storstads-
regionerna ingar redan 51 kommuner och i gruppen “6vriga kommuner” ca 200 kommuner.
Ett kriterium for att analysera en enskild kommun ar att minst 25 smahuskop har registrerats i
kommunen under kvartalet.

Lagst huskopkraft i landet har Stockholmarna dar huspriserna ar hoga i forhallande till
inkomstnivan. Darefter foljer de andra tva storstadsregionerna, d v s Malmd och Goéteborg.
Darutover aterfinns tretton andra kommuner under 100-strecket, d v s hushéallen dar har
egentligen inte rad med sina huskop, eller maste gora avkall pa annan konsumtion.

Hogst huskopkraft detta kvartal uppvisade aterigen Pite& med ett Boindex pa 264, dvs 164 %
hogre inkomst an vad som kravs. Pa andra plats kommer Karlskoga, foljt av Skellefted, Orn-
skoldsvik, och Hudiksvall.

| drygt tre fjardedelar av kommunerna/regionerna sjonk Boindex under forsta kvartalet, vilket
var nagot mindre an under fjarde kvartalet (fyra femtedelar).

Vid framtagningen och analysen av Boindex tror vi 0ss ha anvant tillforlitliga kéllor och bearbetningsrutiner. Swedbank AB (publ)
kan dock inte ta ansvar for analysernas riktighet eller fullstandighet och inte heller for eventuell felaktighet eller brist i
grundmaterialet eller bearbetningen darav. Lasarna uppmanas att basera eventuella beslut dven pd annat underlag.

Varken Swedbank eller dess anstéllda eller andra medarbetare skall kunna goras 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 férsaljningar av smahus som gjorts, men ger ingen bild av
framtida forséljningar.
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Boindex pd kommunal niva, inklusive storstadsregioner

Kommun Kvartal 1, 2011 | Kvartal 4, 2010 Forandring
1 |Pited (1) 264,0 280,7 286,7 -16,7
2 |Karlskoga (2) 256.,4 285,1 2754 -28,7
3 |Skellefted (5) 230,5 2459 2452 -15,4
4 |Ornskoldsvik (3) 2234 2444 250,4 -21,0
5 |Hudiksvall (8) 2117 190,8 1977 20,9
6 |Gislaved (4) 198,6 233,6 249,4 -34,9
7 |Ljungby (6) 197,0 181,9 222,7 151
8 |Vastervik (11) 193,9 173,2 168,0 20,7
9 |Mariestad (9) 182,5 183,7 188,2 -1,2
10 |Hassleholm (7) 1714 200,4 206,6 -29,0
11 |Sundsvall (18) 159,2 150,6 1524 8,7
12 [Vvarnamo (15) 150,5 1479 1554 2,6
13 |Vanersborg (10) 1454 177,0 184,0 -31,6
14 |Karlskrona (13) 143,2 143,2 162,7 0,0
15 |Borlange (12) 140,9 161,9 166,5 -21,0
16 |Kristianstad (17) 139,0 151,7 153,4 -12,8
17 |Falun (19) 135,9 1422 1489 -6,3
18 |Luled (14) 131,5 153,1 155,6 -21,6
19 [Kalmar (32) 130,7 127,2 116,6 3,5
20 |Skovde (20) 130,2 135,7 140,0 -5,5
21 [Trollhattan (16) 1251 148,3 154,2 -23,2
22 |Gavle (24) 123,1 127,9 130,6 -4.8
23 |Eskilstuna (23) 120,5 125,6 1311 -5,1
24 |Boras (21) 120,0 128,8 133,7 -8,7
25 |Karlstad (27) 118,55 1245 122,6 -6,1
26 |Nykoping (31) 1175 115,3 116,6 2,2
27 |Gotland (28) 115,6 1194 121,6 -3,8
28 |Falkenberg (22) 1154 130,7 1325 -154
29 |Enkoping (33) 114,0 113,0 1155 1,0
30 |Vaxjo (26) 108,6 120,5 1240 -11,9
31 |Strangnas (30) 107,4 116,6 119,8 -9,2
32 |Uddevalla (29) 105,8 117,7 121,3 -11,9
33 |Ostersund (35) 102,2 113,6 112,8 -11,4
34 |Varberg (43) 101,8 93,9 96,8 7,9
35 |Norrképing (38) 101,3 109,3 109,6 -8,0
36 |Norrtélje (35) 99,0 120,8 1253 -21,8
37 |Orebro (34) 97,2 1134 1145 -16,2
38 |J6nkdping (42) 95,8 109,9 103,0 -14,1
39 |Landskrona (41) 95,6 101,9 1044 -6,3
40 |Vasteras (39) 95,0 107,7 109,0 -12,7
41 |Hoganas (44) 93,7 93,2 96,3 0,6
42 [Umea (40) 93,1 103,1 105,3 -10,0
43 |Angelholm (37) 92,9 108,1 1114 -15,2
44 (Bastad (50) 91,9 80,3 81,0 11,6
45 |Halmstad (36) 85,2 109,9 1116 -24,7
46 |Linkoping (45) 85,0 94,1 96,3 -9,2
47 |Uppsala (46) 79,8 92,7 95,6 -12,9
48 |Helsingborg (49) 77,9 81,2 82,1 -3,3
49 |Goteborgsregionen (47) 76,0 86,5 89,9 -10,5
50 [Malmdregionen (48) 75,1 85,3 87,6 -10,2
51 |Stockholmsregionen (51) 70,1 74,0 76,7 -3,9

Riket som helhet 110,3 127,9 132,3 -17,5

Siffror inom parentes efter ortsnamnet anger placering forra kvartalet. Forra kvartalets siffror kan ha reviderats,
framfor allt till foljd av reviderade smahuspriser (vilket gors I6pande). Eventuella revideringar av inkomster gors i
maj varje ar. De ursprungliga siffrorna redovisas i spalten till vanster om kolumnen "Férandring”.
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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 bolanekostnader bor enligt var definition inte Gverstiga
15 % av forvarvsinkomsten (fore skatt), vilket motsvarar ca 25 % av
disponibelinkomsten.

Faktisk inkomst i forhallande till den inkomst som kravs for att upp-
fylla "normen” om 15 % bolanekostnader av inkomsten fore skatt.
Vid index = 100 anvander hushallen 15 % 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.

e Smahuspriser fran SCB (median)

e Hushallens forvarvsinkomster for gifta och sambeskattade fran
SCB (median) samt egna berakningar

 Bolanerantor fran Riksbanken (rérliga kring 3 man, bundna 1-5 ar
och > 5 ar, sammanvagda) ger den manatliga bolanekostnaden
vid antagandet om 20 % insats och 30 ars aterbetalningstid

Boindex inkluderar bolanekostnader, men exkluderar skatter och
subventioner, inklusive fastighetsskatt och rénteavdrag. Boindex
ska ge en fingervisning om laget for hushallen som grupp — men
kan inte tala for varje enskilt hushall. Boindex ger ingen direkt vag-
ledning for affarsbeslut, inklusive beslut om kreditgivning och rante-
bindning. Boindex speglar hushallens kopkraft 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 Vésby, Vallentuna, Osteraker, Varmdo, Jarfalla, Ekerd, Huddinge,
Botkyrka, Salem, Haninge, Tyres®, Upplands Bro, Taby, Danderyd, Sollentuna,
Solna, Sundbyberg, Stockholm, Nacka, Lidingd, Vaxholm, Sigtuna, Norrtélje,
Sddertalje, Nyndshamn och Nykvarn

Staffanstorp, Burldv, Vellinge, Kavlinge, Lomma, Svedala, Malmé, Lund,
Trelleborg, Skurup, Eslév och Ho6r

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

Uppsala, Eskilstuna, Linkdping, Norrkdping, Jonkdping, Véxjo, Helsingborg,
Kristianstad, Halmstad, Boras, Karlstad, Orebro, Vasterds, Gavle, Sundsvall, Umea

Ovriga ej ovan namnda kommuner

Borlange, Borads, Bastad, Enkoping, Eskilstuna, Falkenberg, Falun, Gislaved,
Gotland, Géavle, Halmstad, Helsingborg, Hudiksvall, Hassleholm, Hoganas,
Jonkdping, Kalmar, Karlskoga, Karlskrona, Karlstad, Kristianstad, Landskrona,
Linkoping, Ljungby, Mariestad, Luled, Norrkoping, Norrtalje Nykoping, Pited,
Skellefted, Skovde, Strangnas, Sundsvall, Trollhattan, Uddevalla, Umed, Uppsala,
Varberg, Vanersborg, Varnamo, Vastervik, Vasterds, Vaxjo, Angelholm, Orebro,
Ornskéldsvik, Ostersund
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