Boindex

Speglar hur vil hushallen har rad med sina huskop

2003-03-19

Boindex for riket sjonk till 137,3 fjarde kvartalet 2002 -
huskopkraften visar en nedatgaende trend

e Boindex sjonk fjarde kvartalet forra aret till 137,3 fran tredje kvartalets 142,5 (uppreviderat
fran 140,9). Didrmed stirks bilden av en nedatgiaende trend under de tre senaste aren.
Boindex dr 100 nér hushdllen anvinder 15 % av forvdrvsinkomsten fore skatt till bolanekostnader.
Ndr Boindex iverstiger 100 har hushdllen rad med sitt boende enligt den faststillda normen. Ju higre
stffra desto bdttre.

e 'T'rots bade ligre rintor och hogre inkomster sjonk kopkraften eftersom huspriserna steg
under fjarde kvartalet. Priset for medianvillan uppgick till 900 000 kronor, vilket ar pris-
rekord for landet som helhet. Bade bundna och rérliga rintor sjonk, vilket 4ven medforde
att den sammanvigda rintan foll fran 5,8 till 5,6 %.

o Huskopkraften forsimrades i Goteborgsregionen och gruppen av medelstora stdider. Hir var
prisuppgdngen storst. Diremot forbittrades den i Stockholm, Malmé och i gruppen av
ovriga (mindre) kommuner i landet. Hogre inkomster och ligre rintor kunde hir kompen-
sera for den ndgot mindre uppgangen i huspriserna. I Stockholm och i Malmé steg Boindex
till 66,8 respektive 84,6. I Goteborg sjonk Boindex till 88,8 och i medelstora stidder till 106,8.

¢ Den stérsta uppgingen i huskdpkraft svarade Vistervik, Hudiksvall och Skdvde for. Bist
rdd med sina huskop noteras hushallen ha i Ornskoldsvik, Hudiksvall och Karlskoga. Hir
gdr ungefir 6-7 % av forviarvsinkomsten fore skatt till bolanekostnader.

e De nya kommunerna Stringnis och Norrtilje med sin nidrhet till Stockholm hamnade rela-
tivt ndra 100-strecket pa 116,7 respektive 112,3.

Boindex for riket som helhet
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Boindex delkomponenter

Smahuspriser

Medianpriserna for smahus — Boindex forsta delkomponent — uppgick till 900 000 kronor
fjirde kvartalet. Detta dr ett nytt prisrekord. Medianpriset for tredje kvartalet revide-
rades ned med 10 000 kronor till 840 000 kronor.

I Stockholmsregionen noterades dnnu ett prisrekord pa 2,2 miljoner kronor, efter att
medianpriset stigit med 25 000 kronor jaimfért med tredje kvartalet. I Malméregionen
steg medianpriset ocksd med 25 000 kronor till rekordh6ga 1,5 miljoner kronor. I Gé6te-
borgsregionen blev 6kningen stérre pa 60 000 kronor och medianpriset tangerade
Malméonivéan pa 1,5 miljoner kronor. I gruppen med femton medelstora stider 6ver

75 000 invéanare steg priserna med hela 65 000 kronor till 1,175 miljoner kronor. I
gruppen “6vriga kommuner” gick priset dter upp till forsta kvartalets niva pa 600 000
kronor efter att ha varit 5 000 till 10 000 kronor ldgre under andra och tredje kvartalen.

I arstakt — d v s vid en jaimforelse med samma kvartal aret innan — steg medianpriset
med 9,8 % fjiarde kvartalet i riket som helhet. I landets mindre kommuner utanfor
storstadsregionerna steg priserna med 5,3 %. Mest har huspriserna stigit i medelstora
stider 6ver 75000 invanare (19 %), Goteborg och Malmoregionerna (14-15 %) och
Stockholmsregionen med 11,7 %.

Prisutveckling for smahus 1993-2002 per region, medianpris (SEK)
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Boldnerintor utifran faktisk nyuppldning

Boldnerintan, som vigts samman av rorliga och bundna réintor utifrin den faktiska ny-
utldningen, utgoér den andra delkomponenten. Boldneridntan sjonk fjarde kvartalet i
forhallande till kvartalet innan med 0,2 procentenhet och uppgick till 5,6 %. De sam-
manvigda bundna rintorna sjonk fran 6,1 % till 5,9 %, medan den rorliga rintan sjonk
med 0,2 procentenhet till 5,3 %. Under fjiarde kvartalet valde allt fler att binda sina lin
i samband med nyutlaning. Andelen som valde en bunden rinta steg till 58,3 %, jim-
fort med 50,8 % tredje kvartalet och 47,5 % ett ér tidigare.



Bolanerantor utifran faktisk nyupplaning 1993-2002 (procent)
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Hushaéllens arbetsinkomster

Boindex tredje delkomponent dr Aushdallens forvdrosinkomster fore skatt (median) for
gifta och sambeskattade hushdll (minst en i hushdéllet forvirvsarbetar). I riket som hel-
het steg inkomsten till 454 000 kronor fjarde kvartalet i fjol, frdn 449 625 kronor kvar-
talet innan. Skillnaden mellan den region med hogsta forviarvsinkomsten fore skatt
(Stockholm) och den med den ligsta (6vriga kommuner) uppgar till 108 375 kronor.

Utveckling av forvarvsinkomster fére skatt i olika regioner, I6pande priser, 1993-2002 (SEK/ar)
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For att kopa ett smahus till medianpris, och samtidigt uppfylla var uppsatta norm om
hogst 15 % bolanekostnader som andel av forviarvsinkomsten fore skatt, krivdes fjarde
kvartalet i ar en bruttoinkomst pa 330 669 kronor. Motsvarande inkomst som behovs i
Stockholmsregionen uppgar till 808 303 kronor. For tre-fyra ar sedan rickte det med
ungefir 500 000 kronor, vilket innebdr att det nu krdvs 300 000 kronor mer i drsinkomst
for Stockholmshushallet for att fa rad med medianvillan enligt var uppsatta norm.

Som jamforelse dr 225 000 kronor tillrdckligt i gruppen ”6vriga kommuner”, d v s 232
mindre kommuner utanfor storstadsregionerna. OBS! Dessa beridkningar tar inte héin-
syn till andra konsumtionsbehov som hushéllet har, utan visar endast att 85 % av
bruttoinkomsten kvarstar for andra utgifter. Denna undersékning bor inte anvindas
tor att berdkna "kvar att leva pa”, eftersom 225 000 kronor sannolikt inte tillrickligt for
att klara ett hushalls alla utgiftsbehov i gruppen av ”6vriga kommuner”.

Beloppet skall i forsta hand anvindas som jimforelsemdtt mellan regionernalkommunerna.

Regionala Boindex

Skillnaderna mellan olika regioner hur vil hushdllen har rdd med sina smdhusk6p har
okat sedan mitten av 1990-talet. Smahuspriserna har under senare ar stigit kraftigt i
storstadsregionerna, medan rinte- och inkomstutveckling varit likartad i de olika regi-
onerna. Hushallen i Stockholm, Malmé och Go6teborg samt Uppsala, Helsingborg och
Linkoping hade under arets fjarde kvartal inte riktigt rdid med sina huskop enligt var
uppsatta norm. Det dr framfor allt sedan 1999 som huskopkraften trendmissigt avtagit.

Aven om "husképkraften” dr hogst i kommunerna utanfér storstadsregioner och
medelstora kommuner, siger Boindex ingenting om mojligheterna att avyttra sméahus i
olika regioner. Utanfor storstadsregionerna dr omsittningen ligre och vid en forsilj-
ning fir hushéllen inte alltid tillbaka vad de betalat, trots den goda konjunktur-
utvecklingen i landet som helhet.

Boindex i olika regioner 1993-2002
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Kommunala Boindex

For att 6ka den geografiska tdickningen har Boindex tagits fram fér 38 kommuner 6ver
hela landet.! Nya kommuner ir Norrtilje och Stringnis. Frimst ingdr medelstora
kommuner, men urvalet har dven styrts av efterfrigan. Sedan tidigare ingar 42 kommu-
ner i de tre storstadsregionerna, vilket innebir att totalt 80 kommuner finns represen-
terade. For att Boindex skall kunna utarbetas krivs att fler 4n 25 smahuskop har regi-
strerats i kommunen under kvartalet.

Den storsta husképkraften noteras for fjarde kvartalet 2002 i Ornskosldsvik, Hudiks-
vall, Karlskoga, Vistervik, Pited och Gislaved. Aven i Skellefted, Sundsvall, Skévde
och Virnamo ir prisldget pa smahus formanligt samtidigt som inkomstsituationen for
hushaéllen dr god. Den minsta huskopkraften noteras inte ovintat i storstadsregionerna
Stockholm, Malmé och Go6teborg, men dven Uppsala, Helsingborg, Linképing, Umea
och Visterds med sin nirhet till storstiderna och/eller attraktiva hégskolor hamnar lagt
ned pa skalan. Umea hamnar precis ovanfor 100-strecket. Det kan noteras att under
fjirde kvartalet forsimrades huskopkraften for atta av de femton regionerna/kommu-
nerna som lag lingst ned pa skalan, men for endast fyra av de femton som lag hogst
upp pa skalan.

Boindex under 100 innebir att bolanekostnaderna 6verstiger 15 % av forvirvsin-
komsten fore skatt. [ diagrammet nedan giller detta for de sex éversta kommunerna.
Hir har ocksa huskopkraften forsimrats som mest sedan borjan av 1999, medan nagra
kommuner fitt en forbittrad husképkraft, t ex Hudiksvall, O-vik och Angelholm.

Bolanekostnader som andel av férvarvsinkomst (%) fore skatt for ett urval av kommuner, forsta kvartalet 1999

och fjarde kvartalet 2002 (avser en medianvilla, medianinkomst, rintor utifran den faktiska réantebindningstiden)
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! Vid analysen av huskdpkraften pa den lokala nivin hade Boindex for s k lokala arbetsmarknader mojligen varit
att foredra. Att invdnarna kan arbeta i en kommun och bo i en annan férsvarar nimligen analysen pd kommunniva.
Emellertid har 6nskemédlen frin enskilda kommuner varit att Boindex skall tas fram pd kommunnivd, inte minst for
att kunna jamfora huskopkraften mellan kommuner. Fér kommuner som Uppsala, Helsingborg, m fl, maste dock
hinsyn tas till att inkomsterna och huspriserna avspeglar en stérre marknad 4n den enskilda kommunen.
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Boindex pa kommunal niva, inkl. storstadsregioner

Kommun Kvartal 4, 2002 Kvartal 3, 2002 Fordandring
1 |Ornskoldsvik (1) 249.,4 239,2 (232,0) 10,2
2 |Hudiksvall (5) 228,4 192,6 (195,0) 35,8
3 |Karlskoga (4) 223,3 212,6 (207,1) 10,7
4 [Vistervik (9) 208,9 168,3 (168,3) 40,6
5 JPited (2) 194,4 231,8 (230,9) -37,4
6 |Gislaved (6) 192,1 170,2 (171,9) 21,9
7 |Skellefted (3) 185,8 209,6 (210,0) -23,8
8 [Sundsvall (8) 182,4 167,3 (168,5) 15,1
9 |Ské6vde (15) 174,9 143,6 (141,5) 31,3
10 [Vidrnamo (11) 169,0 163,9 (163,9) 5,1
11 |Borlinge (12) 167,1 154,4 (153,0) 12,7
12 |Kristianstad (7) 161,0 169,7 (169,7) -8,7
13 |Falun (10) 149,2 176,7 (167,3) -27,5
14 |Luled (20) 146,1 138,8 (137,6) 7,3
15 JUddevalla (21) 143,5 135,8 (135,8) 7,7
16 |Ostersund (27) 143,4 118,2 (116,8) 25,2
17 |Karlskrona (13) 139,3 151,5 (149,6) -12,2
18 |Angelholm (30) 139,3 116,4 (111,4) 22,9
19 |Gotland (14) 138,7 143,3 (143,3) -4.6
20 INykoping (19) 135,9 137,9 (137,9) -2,0
21 |Bords (17) 135,8 138,6 (138,6) -2,8
22 |Béstad (31) 135,0 112,5 (105,6) 22,5
23 |Vixjo (25) 133,5 122,9 (122,9) 10,6
24 |Givle (22) 131,6 132,3 (132,3) -0,7
25 |Karlstad (16) 131,2 141,4 (139,7) -10,2
26 |Kalmar (18) 130,4 138,8 (138,5) -8,4
27 |Eskilstuna (28) 121,2 120,5 (116,8) 0,7
28 |Halmstad (26) 119,2 121,6 (121,6) -2,4
29 |Stringnis (ny) 116,7 100,1 (-) 16,6
30 |Norrkoping (23) 116,5 127,2 (127,2) -10,7
31 |Orebro (24) 113,0 123,6 (123,2) -10,6
32 INorrtilje (ny) 112,3 110,9 (-) 1,4
33 PJonkoping (29) 107,8 114,4 (115,5) -6,6
34 |Visteras (33) 107,1 98,3 (98,2) 8,8
35 |Umea (32) 101,0 101,1 (101,1) -0,1
36 |Goteborgsregionen (35) 88,8 89,7 (89,7) -0,9
37 |Helsingborg (37) 88,4 80,0 (80,0) 8,4
38 |Linkoping (34) 87,5 92,0 (94,2) -4.5
39 [Malmoregionen (36) 84,6 83,4 (82,2) 1,2
40 |Uppsala (38) 76,3 79,1 (78,4) -2,8
41 |Stockholmsregionen (39) 66,8 65,5 (66,2) 1,3

Riket som helhet 137,3 1425 (140,9) -5,2

Siffror inom parentes efter ortsnamnet anger placering forra kvartalet. Forra kvartalets siffror kan ha revi-
derats, framfor allc till f61jd av reviderade smahuspriser. De ursprungliga siffrorna redovisas inom parantes.



Syfte

Norm

Definition av boindex

Variabler

Begriansningar

Periodicitet

Regioner
1. Stockholm

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

5. Resterande kommuner

Separat redovisade
kommuner

Boindex: Metod

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

Hushallens bolinekostnader bor enligt var definition inte over-
stiga 15 % av forvirvsinkomsten (fore skatt), vilket motsvarar
ca 25 % av disponibelinkomsten.

Faktisk inkomst i férhdllande till den inkomst som krivs for att
uppfylla "normen” om 15 % boldnekostnader av inkomsten fore
skatt. Vid index = 100 anvidnder hushdllen 15 % av inkomsten fore
skatt, vid index > 100 har hushillen en bittre képkraft an normen
och vid index < 100 har hushallen en simre kopkraft an normen.

* Smahuspriser frin SCB (median)

* Hushallens forvirvsinkomster for gifta och sambeskattade frin
SCB (median) samt egna beridkningar

* Bolanerintor fran Riksbanken (rorliga < 1 ar, bundna 1-5 ar
och > 5 dr, sammanvigda) ger den manatliga bolanekostnaden
vid antagandet om 20 % insats och 30 ars dterbetalningstid

Boindex inkluderar bolinekostnader, men exkluderar skatter och
subventioner, inklusive fastighetsskatt och rinteavdrag. Boindex
ska ge en fingervisning om ldget for hushdllen som grupp — men
kan inte tala for varje enskilt hushall. Boindex ger ingen direkt
vigledning for affirsbeslut, inkl beslut om kreditgivning och
rintebindning. Boindex speglar hushdllens kopkraft utifrin de
huskép som gjorts, men sdger ingenting om hushallens forsilj-
ningsmojligheter.

Utkommer kvartalsvis

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

Upplands Visby, Vallentuna, Osteraker, Virmds, Jirfilla, Ekers, Huddinge, Botkyrka,
Salem, Haninge, Tyreso, Upplands Bro, Tidby, Danderyd, Sollentuna, Solna, Sundby-
berg, Stockholm, Nacka, Lidings, Vaxholm, Sigtuna

Staffanstorp, Burlov, Vellinge, Kivlinge, .omma, Svedala, Malmo, L.und, Trelleborg

Kungsbacka, Hirryda, Partille, Ockerd, Stenungssund, Tjorn, Ale, Lerum, Géteborg,
Moélndal, Kungily

Sédertilje (inkl Nykvarn), Uppsala, Eskilstuna, Linképing, Norrkoping, Jonkoping,
Helsingborg, Halmstad, Bords, Karlstad, Orebro, Visterds, Givle, Sundsvall, Umed

Ovriga ej ovan nimnda kommuner

Borlinge, Bords, Bistad, Eskilstuna, Falun, Gislaved, Gotland, Giévle, Halmstad,
Helsingborg, Hudiksvall, Jonk6ping, Kalmar, Karlskoga, Karlskrona, Karlstad,
Kristianstad, Linkoping, Luled, Norrkdping, Norrtilje Nykoping, Pited, Skelleftea,
Skovde, Stringnis, Sundsvall, Uddevalla, Umed, Uppsala, Virnamo, Vistervik, Visterds,
Viixjo, Angelholm, Orebro, Ornsksldsvik, Ostersund



Vid framtagningen och analysen av Boindex tror vi oss ha anvint tillforlitliga killor och bearbetningsrutiner. FéreningsSparbanken AB
(publ) kan dock inte ta ansvar for analysernas riktighet eller fullstindighet och inte heller f6r eventuell felaktighet eller brist i
grundmaterialet eller bearbetningen ddrav. Lidsarna uppmanas att basera eventuella beslut &ven pa annat underlag.

Varken ForeningsSparbanken eller dess anstillda eller andra medarbetare skall kunna goras ansvariga for forlust eller skada, direkt eller
indirekt, pd grund av eventuella fel eller brister i analyser som redovisas i Boindex. Boindex ger en bild av de svenska hushdllens
situation som grupp, men kan inte svara for enskilda hushaéll. Boindex ger ingen direkt vigledning for affirsbeslut, inkl. kredit- och
rdntebeslut. Boindex speglar utvecklingen efter de forsdljningar av smahus som gjorts, men ger ingen bild av framtida forsiljningar.




