SBAB!

Bostaden &
investeringen del 2

- Den genomsnittliga bostadsagaren tror sig ha 1,3 miljoner sparat i sin bostad

- Framtidens boendekostnader oroar betydligt fler hyresgéaster &n bostadsagare

- Lagt byggande och bostadens statusvarde viktigaste forklaringar till de 6kade
bostadspriserna
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Bostaden & investeringen del 2

Tidigare har vi publicerat en rapport om hur bostads-
priserna férandrats pa lang sikt nationellt, regionalt
och lokalt i landet. Nu féljer vi upp med att underséka
hur allmanheten ser pa den egna bostaden utifran ett
investeringsperspektiv. Om forra rapporten handlade
om hur prisutvecklingen ser ut sa handlar denna rap-
port om hur hushallen staller sig till den snabba varde-
tillvaxten pa bostadsmarknaden. Stort fokus laggs
ocksa vid skillnader mellan de som &ger sin bostad
och de som hyr den.

Rapporten Bostaden & investeringen del 2 baseras pa en
understkning som SBAB latit Snabba Svar genomfora i
september 2014. | undersdkningen har 1 048 personer i
aldern 20-80 &r fran hela landet svarat pa fragor om bosta-
den som investering.

Bakgrund

Det genomshnittliga sméhuset och den genomsnittliga bo-
stadsratten har 6kat med 1,5 miljoner kronor i varde sedan
1996, vilket vi kunde visa i rapporten Bostaden & investe-
ringen del 1. Den genomsnittliga bostadsagaren anser sig
ha ett 6vervarde i sin bostad som ligger i samma harad,
vilket innebér att en stor del av befolkningen har blivit mil-
jonarer pa pappret.

Varfér 6kar priserna?

For att folja upp detta dramatiska féormdgensuppbyggande
stallde vi en fraga om hur utvecklingen kan férklaras. Vik-
tigaste forklaringen enligt enkéatdeltagarna &r for snalt byg-
gande som pressat upp priserna pa de bostader som finns.
Andra viktiga orsaker &r att rantan har fallit fran héga ni-
vaer till dagens rekordlaga notering. Bankerna anses
ocksa ha bidragit genom en alltfor frikostig utlaning till bo-
stader som d& okat efterfrdgan och pa det viset hettat upp
bostadsmarknaden.

Stor betydelse har ocksa den goda ekonomiska utveckl-
ingen haft da reallonerna 6kat i snabb takt vilket gjort be-
folkningen mer kapabel att klara av hdgre bostadspriser.

Bland dessa topprankade forklaringar klammer sig ocksa
faktorn att bostaden blivit en viktig statussymbol in. Denna
faktor som ar betydligt mer svarkvantifierad anses vara
den nast viktigaste faktorn bakom nastan 20 ars bostads-
rally. Det betyder alltsa att preferenserna i samhallet har
férandrats och att bostaden som symbol blivit viktigare,
man kan tanka sig att t.ex. bilen som statussymbol har fatt
ge vika for bostaden, vilket innebar att den kan tillatas ta
en storre del av budgeten idag an tidigare.
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Vad tror du &r de framsta forklaringar till pris-

6kningen pa bostader de senaste decennierna?

For lite nybyggande

Bostaden har blivit en
viktig statussymbol

Den laga rantan

Bankernas alltfor
frikostiga utlaning

Okade realinkomster i
Sverige

Staten har gjort det
féormanligt att aga sin
bostad (med skatter och
avdrag)

Att gamla ménniskor bor
krav i for stora bostader

Den borttagna
fastighetsskatten
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65%

65%

65%
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48%

41%
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Varannan hyresgiast men bara var
femte bostadsagare oroas av
framtida boendekostad

Drygt varannan hyresgast kanner oro for att inte ha rad att

bo kvar i sin hyresratt, bland de som &ager sin bostad kan- Andel som radda for att boendet kommer att

ner endast en av fem samma oro. En forklaring &r att var- bli for dyrt for dem framover
detillvaxten for bostaderna skapat en marginal som funge- 60% -
rar som en trygghetsalstrande buffert for bostadséagare. En 53%
annan forklaring ar att inkomstnivan ar sa mycket lagre .
bland hyresgaster att den inte kompenseras av den likasa 50%
lagre boendekostnaden fér gruppen.
40% -
Trots att manga ar bekymrade 6ver hoga bostadspriser
och stigande skuldsattning bland bostadskdparna sa ar 30% -
allts& hyresgaster i genomsnitt betydligt mer oroade 6ver 21%
sin boendekostad &n bostadségare. Hela 53 procent kan- 20% A
ner ndmnvard oro bland hyresgasterna mot endast 21 °
procent bland de som &ager sin bostad.
10% -
Hyresratten lyfts inte séllan fram som ett alternativ for de
som vill bo bekymmersfritt. Verkligheten verkar dock se 0% -

annorlunda ut da en betydligt stérre andel av hyresgéaster-
na oroar sig infor framtida boendekostnader — trots att de
inte tar ranterisken som bostadsagare med lan tvingas till.
Avstandet ar ocksa alldeles for stort for att enkom forklaras
av skillnader i disponibel inkomst mellan hyresgaster och
bostadsagare.

Bostadsagare Hyresgaster

Stor samstammighet i dvrigt

Andel som helt eller till stor del haller med om
Tre andra fragor stalldes till gruppen av hyresgéaster och
bostadsédgare. Svaren pa dessa visade pa en betydligt
storre samstammighet. Alla tre frdgorna ror hur bostads-

m Bostadsagare Hyresgéaster

m:arknaden tillétsota uoppmarksamhet och viIke_n betydelse Jag tittar ibland p&
fragan har. Det gar da att konstatera att det privata intres- Hemnet etc for att se vad 52%
set som till stor del ges utlopp genom att titta pa bostader bostader i mitt omrade 48%
till salu ser i princip identiskt ut. Intresset for Hemnet gar kostar
alltsa inte att koppla till att man har ett eget objekt med ett 1
poterztlellt varde utan drivs |stalle't av andra drifter. Det gar Det ar alldeles for _ 21%
ocksa att konstatera att Hemnet intresserar en mycket stor mycket tjat om
del av befolkningen. bostadspriser i Sverige 42%
De bada andra argumenten om att bostadsmarknaden far Saljer man sin bostad |
for mycket uppmarksamhet och att de hdga vinsterna pa med vinst maste man _ 32%

5 - A anda kopa en ny dyr
bostader endast speglar ett nollsummespel stdds av farre pa & Ty 0
N N . ) 2 o bostad, darfor &r vinsten 35%
an hélften. Fordelningen inom dessa &r dock ocksa syn- meningslos
nerligen jamn vilket betyder att 4gande inte paverkar in- ‘ ‘ ‘
stallningen till frAgorna namnvart. 0% 20% 40% 60%
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Bostadsagare och hyresgaster

Utdver de gemensamma fragorna fick aven respektive
grupp individuella fragor.

Bostadsagares syn pa sin bostad

| enkaten fick bostadségarna mojlighet att ta stéllning till ett

antal pastdenden om bostadsmarknaden och den egna
bostaden. Det argument som flest bostadségare holl med
om var att de tror att de kommer att bo kvar i samma bo-
stad livet ut, vilket 45 procent trodde. P& andra plats kom
de som tror att de kommer att sélja sin bostad och an-
vanda en del av vinsten (6vervardet) till konsumtion, 43
procent tror detta. Eftersom dessa argument star i tydlig
kontrast till varandra ser det alltsd ut som det ar ungefar
fifty-fifty mellan de som avser att bo kvar och de som vill
realisera vardet i bostaden.

Argumenten och hur bostadsagarna stéller sig till dem
visar pa en mycket heterogen grupp med olika syn pa sin
bostad. Samtidigt som en stor andel verkar vara tdmligen
ointresserade av bostadens monetéra varde finns det
manga som faster stor betydelse vid det.

Var fjarde bostadsagare ser géarna att barn eller barnbarn
tar 6ver bostaden, samtidigt betyder det att tre av fyra inte
ar speciellt sentimentala nar de ser pa sin bostad.

Hyresgasters syn pa bostadsmarknaden

Det argument som klart flest hyresgaster staller sig bakom
ar att de idag inte har rad att képa en bostad pa den egna
orten, hela 69 procent haller med om detta. Det visar pa
svarigheten att ta sig in pa bostadsmarknaden idag. Utan
att ha mojligheten att samtidigt sélja en bostad med vinst
ar det svart att kopa, bade pga. krav pa kontantinsats och
en hogt uppressad prisniva i allmanhet.

Precis som med bostadsagare ar hyresgaster en hetero-
gen grupp med olika syn pa bostaden. Samtidigt som en
stor del inte vill &ga sin bostad eller inte bryr sig om even-
tuellt Gvervarde som de gatt miste om ar det manga som
angrar att de inte kdpte nar det var billigare. Var tredje
menar ocksa att de hade kopt en bostad om de bara fatt
l&na pengar till den.

Bostadséagare:
Andel som helt eller till stor del haller med om nedan-
stdende pastdende med koppling till bostadsagande

Jag tror att jag kommer att bo 0
kvar i min bostad livet ut 45%

Jag tanker salja min bostad och
anvénda en del av 6vervardet till 43%
konsumtion nagon gang i livet

Jag intresserar mig inte av det 0
Overvardet som min bostad har 34%

Jag kommer képa en dyrare
bostad och anvanda vinsten frén
0,
nuvarandebostad till 34%
kontantinsats

Jag kommer att képa nagot
billigare och p& det vis sédnka 27%
mina lan

Jag vill att ett av mina barn eller
barnbarn skall ta 6ver min bostad 25%
en dag

Jag &r radd for att jag inte
kommer att klara av underhall
0
och renoveringar som krévs 23%
framover

0% 20% 40% 60%

Hyresgaster:
Andel som helt eller till stor del haller med om nedan-
stédende pastdende med koppling till bostadsagande

Jag har inte rad att kbpa en 0
bostad p& min ort nu 69%

Jag bryr mig inte om det
6vervarde jag hade haft om 39%
jag agt min bostad

Jag vill inte 4ga min bostad 38%

Jag angrar att jag inte kopte
en bostad tidigare nar det var 35%
billigare

Hade jag fatt Iana pengar av
banken hade jag kopt en 32%
bostad

0% 20% 40% 60% 80%
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Bostadsagare har i genomsnitt 1,3
miljoner sparat i bostaden

Formdgenheten som ligger i bostaden ar ojamnt férdelad
och en stor del av befolkningen har statt helt vid sidan av
med sina hyresréatter. Storst vinnare ar de bostadsagare
som varit med lange. Skillnaden mellan dessa grupper ar
som mest drygt 2 miljoner kronor — i genomsnitt!

Tidigare har vi presenterat siffror dver hur mycket svenska
bostader okat i varde sedan 1996. Nu presenteras storle-
ken pa det 6vervarde den genomsnittliga bostadsagaren
tror sig ha sparat i sin bostad, dvs. bostadens varde minus
befintliga bostadslan. Genomsnittet i landet &ar 1,3 miljoner
per bostad. Skillnaderna ar dock stora da de som bor i
Stockholms lan bedomer att de har ett évervarde pé nast-
an det dubbla, och bostadsagarna i Mellersta Norrland, dar
aven prisékningarna varit svagast, endast har knappt en
halv miljon i eget kapital i bostaden.

1,3 miljoner kronor ar en ansenlig summa som genom-
snittshushallet har sparat i sin bostad. Bostadsagande har i
alla tider var vattendelare i formdgenhetssammanhang
men de senaste decenniernas massiva prislyft pa bo-
stadsmarknaden har tvekltst gjort skillnaden mycket mer
dramatisk.

Formdgenheten vaxer kontinuerligt

En viktig och inte ovéntad faktor bakom 6vervardets storlek
ar hur lange man varit bostadsagare, oavsett om man bott i
samma bostad hela tiden eller gjort en bostadskarriar. Som
diagrammet till h6ger visar 6kar det genomsnittliga egna
kapitalet for varje arsintervall. De som varit bostadsagare
langst beddmer att de har ett sparande i bostaden pa 2,2
miljoner kronor i genomsnitt — vilket betyder att det genom-
snittliga Overvardet for de seniora bostadségarna i landet
ungefar motsvarar genomsnittet for bostadséagarna i
Stockholms lan.

De mest nyblivna bostadsdgarna boérjar p& en ganska hog
niva vilket sannolikt kan forklaras av att de har intratt pa
bostadsmarknaden efter bolanetaket (2010) vilket inneburit
hogre krav pa kontantinsats.

Eftersom det sparade kapitalet i bostaden dkar for varje
aldersintervall finns det heller inget som tyder p& att det
sparade kapitalet borjar konsumeras upp pa alderns host
genom nytagna lan eller byte till billigare bostad. Darfor ar
det en rimlig gissning att en stor del av bostadsvinsterna
kommer att sippra ner till de yngre generationerna genom
arv.

Genomsnittligt uppskattat 6vervéarde i den egna
bostaden, totalt och per region*

3 -

25 - 2,4

Miljoner kr

*Stockholm=Stockholms lan, Ostra Mellansverige=Sédermanlands, Uppsala,
Vastmanlands, Orebro och Ostergbtlands l&n, Vastsverige=Vastra Gétalands och
Hallands lan, Ovre Norrland=Norrbottens och Vasterbottens lan, Mellersta
Norrland=Jamtlands och Vasternorrlands lan, Sydsverige=Skane och Blekinge
lan, Smaland och 6arna=Kalmar, Kronoberg, Jonképings och Gotlands lan, Norra
Mellansverige=Dalarnas, Gavleborgs och Varmlands l&an

Genomsnittligt uppskattat overvarde i den egnha
bostaden, utifran hur lange man varit bostadsagare

2,5 4

Miljoner kr
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For mer information om rapporten, vanligen
kontakta:

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

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

Om undersdkningen

Undersokningen baserar pa en enkatundersokning fran
Snabba Svar med 1 048 svarande under perioden 11-17
september 2014. Enkatundersokningen har gjorts pa upp-
drag av SBAB.

"Bostaden & Investeringen del 2" &r en publikation frin SBAB. "Bostaden & Investeringen del 2” har sammanstallts av SBABs Ekonomiska
Sekretariat. Ansvarig for brevet ar Andreas Leifsson, telefon 070-788 99 45. Rapporten baserats pa kallor som Sekretariatet bedomer som
tillforlitiga. Dokumentet ar inte gjort for att utgéra det enda redskapet vid enskilda beslut om 1&n 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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