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Prisutvecklingen pa bostadsratter och
smahus 2011-2021

Den kraftiga prisuppgangen pa bostader har gjort att manga kunnat salja sin bostad med en
vinst som Overstiger den totala boendekostnaden. Det gdller inte minst bostadsrdttshavare i
storre kommuner som fatt se sina bostadsratter stiga i varde med i genomsnitt 140 procent
sedan 2011. Reavinsten i dessa kommuner Overstiger boendekostnaden de senaste tio aren
med i genomsnitt 1 800 kronor i manaden. Smahusagarna har heller inte gatt lottlosa.

Den kraftiga prisuppgangen pa bostadsmarknaden galler bade bostadsratter och smahus. Mest
har priserna stigit for bostadsratter i kommuner med farre an 75 000 invanare. Sedan 2011 har
medianpriserna pa bostadsratter i kommuner med farre an 75000 invanare stigit med i
genomsnitt 186 procent sedan 2011. Det motsvarar en prisuppgang pa 11 procent i snitt per
ar. | landets 40 storsta kommuner har medianpriserna stigit med 140 procent de senaste 10
aren vilket motsvarar 9 procent i snitt per ar. For landet som helhet har bostadsrdtternas
medianpriser stigit med 93 procent vilket motsvarar 7 procent i snitt per ar. Under samma period
har medianpriserna for smahus i hela landet stigit med 86 procent vilket motsvarar 6 procent i
snitt per ar. Prisuppgangen for riket som helhet motsvarar ungefér prisutvecklingen pa smahus
i storre kommuner.

Vi har haft en fantastisk prisuppgang pa bostader, inte minst pa bostadsrétter. Som konsument
ska man inte ta denna uppgang for given. Radet till bolantagarna ar att passa pd att amortera
nu ndr rantan ar Iag, For den dagen rantan inte &r lika lag kanske viljan att amortera finns men
formagan saknas.

Bostadsratter

Den kraftiga prisuppgangen pa bostadsratter har med rage dverstigit boendekostnaden under
de senaste tio aren med i genomsnitt 2 600 kronor i manaden. Mest betalt for att bo har
bostadsrattshavare i Stockholms kommun fatt dar reavinsten efter skatt Overstigit
boendekostnaden med 7 500 kronor per manad. Tvaa pa listan Over landets 40 storsta
kommuner dar man fatt mest betalt for att bo i en bostadsratt ar Varberg. Dar har en
bostadsrdttshavare fatt en reavinst efter skatt som overstiger boendekostnaden med 5 400
kronor per manad. Men det finns manga kommuner dar man fatt betalt for att bo. | till exempel
Goteborg, Linkoping, Umea och Skellefted har reavinsten efter skatt Overstigit
boendekostnaden med dver 3 000 kronor per manad. Men prisutvecklingen pa bostadsratter
skiljer sig kraftigt at i landet. | stader som till exempel Véstervik och Angelholm har reavinsten
efter skatt inte tackt hela boendekostnaden fér den som bott i en bostadsrdtt de senaste tio
aren. Ddr har boendekostnaden varit en kostnad och landat pa 1 000 kronor i manaden.

Bostadsratter dr en bra och populdr upplatelseform, inte minst i/ landets stérsta kommuner dar
prisuppgangen varit mycket stor. Men som konsument galler det att ha koll pa féreningens
ekonomi och vara medveten om att manga foreningar gar med underskott och har ett for lagt
sparande. | framtiden ar det viktigt att skillnaderna i féreningarnas ekonomi aterspeglas mer i
priset an vad det gor idag.

Smahus

Smahuspriserna har ocksa stigit kraftigt. For landet som helhet har smahuspriserna stigit mer
an for bostadsratter under perioden 2011 till 2021, Till skillnad fran prisutvecklingen pa
bostadsratter skiljer sig inte den procentuella vardeutvecklingen pa smahus lika mycket mellan
de stOrsta och minsta kommunerna. | kronor raknat dr dock skillnaden stor. Mest betalt i kronor
for att bo har smahusdgare i Stockholms kommun fatt dar reavinsten efter skatt dverstigit
boendekostnaden med 11 200 kronor per manad. Tvaa pa listan 6ver kommuner dar man fatt
mest betalt for att bo i ett smahus ar i Goteborg. Dar har smahusdgare i genomsnitt fatt en
reavinst efter skatt som overstiger boendekostnaden med 7 600 kronor per manad. Men aven i
kommuner som Linkdping, Uppsala och Gotland har man fatt betalt for att bo med dver 7 000
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kronor per manad. Men det ar inte i alla kommuner man fatt betalt for att bo. | till exempel
Vastervik har smahuspriserna "bara” stigit med inflationen. | Vastervik, Karlskrona, Sandviken
Ornskoldsvik och Pited kostar det att bo. Mest har det kostat i Vdstervik. Dar landar
boendekostnaden med hansyn till reavinstskatt pa 4 700 kronor per manad for den som kopte
ett smahus for tio ar sedan.

Pa senare tid har vi fatt se en kraftig prisuppgang pa smahus, Pandemin har gjort att allt fler vill
bo storre, ha en tradgard och narheten till natur. Under lang tid har vi sett att priserna for
bostadsratter okat mer an for smahus, Ett rimligt antagande ar darfor att smahus sannolikt
kommer att Oka mer [ pris an bostadsratter den narmaste tiden.

Storst procentuell vardeforandring

Storst procentuell vardeutveckling pa bade bostadsratter och smahus bland landets storsta
kommuner hittar vi i Skelleftea. Dar har medianpriset for bostadsratter stigit med 346 procent
de senaste 10 aren och smahusen med 160 procent. Storst procentuell vardedkning for
bostadsratter de senaste tio aren bland landets stérsta kommuner hittar vi i Skellefted, Boras,
Skovde och Falkenberg ddr bostadsrattspriserna stigit med 200 procent eller mer. Storst
procentuell vardetkning for smahus i landets storsta kommuner hittar vi i Skellefted, Gotland,
Hassleholm, Trollhattan och Enkdping. Dar har smahuspriserna stigit med Gver 120 procent
sedan 2011.

Exceptionell prisutveckling

Prisutvecklingen har varit exceptionell. Forklaringen ar framst en mycket expansiv penning- och
finanspolitik i kombination med lag bostadsproduktion och stark befolkningstillvaxt.t Den
kraftiga prisuppgangen pa bostdder blir annu tydligare nar man jamfér med prisutvecklingen pa
till exempel klader, mat och bilar. Om ett par Levi’s 501 stigit lika mycket i pris som
bostadsrdatterna i Sveriges 40 storsta kommuner hade jeansen idag kostat 2 158 (899) kronar,
en Volvo V60/V70 703 000 (370 000) kronor och en Big Mac 98 (54) kronor. Priset inom
parentes dr verkligt pris.

Hur har hushallen rad?

Hur har hushallen rad med dagens hdga bostadspriser? Svaret ar den ldga rdntan, god
inkomstutveckling och laga kostnader for att dga sitt boende. Idag ldgger inte hushallen mer pa
boendet &n vad hushallen gjorde 2011. | genomsnitt lagger hushallen en fjardedel av sin
disponibla inkomst pa boendet, ungefar lika mycket som hushallen la pd boendet 2011. Ett
argument som ofta anvdnds for att motivera dagens bostadspriser och uppfattningen att viinte
har en bostadsbubbla. Det saknas inte argument for att motivera dagens bostadspriser. Nagot
som dock inte gar att argumentera emot ar att hushallen ar betydligt mer réntekansliga idag
jamfort med tidigare.

Alla hushall har dock inte rad. Ensamstaende med barn och unga forstagangskopare har idag
svart att kopa en bostadsratt, inte minst i storstader som Stockholm och Goteborg. For den som
under lang tid haft en bostadsratt eller ett smahus dr det sallan ett problem att kopa en bostad,
i synnerhet om det finns tva inkomsttagare i hushallet. Insider-outsider problematiken har dock
forvarrats i takt med att bostadspriserna stigit. For den som vill veta mer om hushallens
mojligheter att kdpa en bostadsratt eller ett smahus kan med fordel Idsa Swedbank Boindex som
utkommer fyra ganger per ar.

Behovet av politiska beslut

For att underlatta for sa kallade outsiders, det vill sdga de som saknar en dgd permanentbostad
till exempel en bostadsratt eller ett smahus, har regeringen tillsatt en utredning om Start/an.

1 Sedan 2011 har befolkningstillvaxten pendlat mellan 0,7 och 1,3 procent per ar, dubbelt sa htg som i till exempel Danmark och Finland.
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Utredarens uppgift ar att lamna forslag som syftar till att underldtta for individer att kdpa sin
forsta bostad. Vad utredningen kommer att foresla dterstar att se men sannolikt kommer
utredaren foresla mojlighet till hdgre belaningsgrad i kombination med férmanliga lanevillkor
och garantier.

For att underldtta mdjligheterna fér hushallen att skaffa sig en bostad i framtiden maste
prisutvecklingen démpas, De senaste arens prisuppgangar har forvarrat situationen ytterligare
och ytterligare satt fingret pa behovet av reformer. Det uppnas bast genom politiska beslut som
leder till en hdg bostadsproduktion av olika uppldtelseformer anpassad efter alla malgrupper,
De politiska besluten har dock hittills lyst med sin franvaro eller tyvarr bara visats sig vara
prisdrivande.

Sammanfattning

Prisutvecklingen pa bostadsratter och smahus har varit exceptionell. Under lang tid har
bostadspriserna stigit betydligt mer an hushallens inkomster. Den som kdpte en bostadsratt
eller ett smahus for tio ar sedan kan idag, om hen séljer sin bostad, fa en reavinst efter skatt
som vida Gverstiger boendekostnaden. | praktiken har bostadsrattshavare och smahusagare
fatt betalt for att bo med i genomsnitt 2 700 kronor i manaden i tio ar. Prisuppgangens baksida
ar att allt fler hushall far allt svarare att kdpa en bostad. For att underldtta hushallens
mojligheter att skaffa sig en bostad kravs politiska beslut som 6kar utbudet av bostader. Det ar
det enda satter att pa lang sikt dampa prisutvecklingen, symtomen pa dagens dysfunktionella
bostadsmarknad.

Att hjdlpa resurssvaga hushall att képa en bostad genom hogre skuldséttning har historiskt sett
sallan visat sdg vara en god lGsning. Vill man inte titta tillbaka i tiden kan man fraga personalen
pa Kronofogden om mer lan ar losningen pa en redan svag ekonomi,

For ytterligare information

Arturo Arques, Swedbanks och Sparbankernas Privatekonom
Mejl: arturo.arques@swedbank.se

Telefon: +46 8 585 907 45

Madelén Falkenhall, senioranalytiker, Swedbank
Mejl: madelen.falkenhall@swedbank.se
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Tabeller

Tabell 1. Mest betalt for att bo i kronor per manad. Bostadsratt 60 kvm 2011-2021.

Kommun

Stockholm
Varberg
GOoteborg
Linkoping
Umea
Skellefted
Karlskrona
Karlstad
Jonkdping
Falkenberg
Norrkoping
Riket
Boras
Gavle
Falun
Malmo
Eskilstuna
Gotland
Trollhattan
Vaxjo
Kalmar
Luled
Orebro
Skovde
Halmstad
Kristianstad
Uddevalla
Uppsala
Vasteras
Nykoping
Helsingborg
Borlange
Enkoping
Ostersund
Landskrona
Sundsvall
Ornskoldsvik
Lidkoping
Sandviken
Angelholm
Vastervik

Pris 2011

2806620
1087500
1655220
854 040
720600
320580
645 000
726300
875880
526140
603 060
1173900
402180
677 400
612 660
1031 040
585960
1329420
470520
773940
604 680
633780
807 960
377 400
955560
501 840
447 660
1525 440
600 000
630 300
834 780
504 780
668 160
640620
597 300
345600
487 440
279180
276840
809 040
237 960

Pris 2021

4907 280
2596 140
3119220
2051280
1925460
1429680
1719420
1793460
1909080
1566 300
1611420
2263620
1397 340
1597920
1566 360
2014 260
1464720
2311380
1371420
1656180
1485720
1461180
1693080
1181280
1833360
1256760
1232880
2428500
1362720
1316640
1597140
1113060
1338120
1246740
1233720
924 900

984 600

805860

780420

1320360
648 780

Vdrdedkning
2011-2021
75%
139%
88%
140%
167%
346%
167%
147%
118%
198%
167%
93%
247%
136%
156%
95%
150%
74%
191%
114%
146%
131%
110%
213%
92%
150%
175%
59%
127%
109%
91%
121%
100%
95%
107%
168%
102%
189%
182%
63%
173%

Snitt
per ar
6%
9%
7%
9%
10%
16%
10%
9%
8%
12%
10%
7%
13%
9%
10%
7%
10%
6%
11%
8%
9%
9%
8%
12%
7%
10%
11%
5%
9%
8%
7%
8%
7%
7%
8%
10%
7%
11%
11%
5%
11%

Reavinst efter skatt
och boendekostnad
7524
5419
4323
3828
3721
3657
2 960
2 948
2 828
2810
2 600
2583
2528
2337
2312
2 069
2 054
1960
1942
1834
1784
1606
1504
1434
1368
1347
1225
1149
1012
643
642
408
371
290
167
-56
-420
-482
-617
-1002
-1048
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Tabell 2. Storst procentuell vardedkning. Bostadsratt 60 kvm 2011-2021.

Kommun

Skelleftea
Boras
Skovde
Falkenberg
Trollhattan
Lidkoping
Sandviken
Uddevalla
Vastervik
Sundsvall
Norrképing
Umea
Karlskrona
Falun
Kristianstad
Eskilstuna
Karlstad
Kalmar
Linkoping
Varberg
Gavle

Luled
Vasterds
Borlange
Jonkdping
Vaxjo
Orebro
Nykoping
Landskrona
Ornskoldsvik
Enkoping
Malmo
Ostersund
Riket
Halmstad
Helsingborg
Goteborg
Stockholm
Gotland
Angelholm
Uppsala

Pris 2011

320580
402 180
377 400
526140
470520
279180
276840
447 660
237 960
345 600
603 060
720600
645 000
612660
501 840
585960
726300
604 680
854 040
1087500
677400
633780
600 000
504 780
875880
7735940
807 960
630 300
597 300
487 440
668 160
1031040
640620
1173900
955560
834 780
1655220
2806 620
1329420
809 040
1525440

Pris 2021

1429680
1397 340
1181280
1566 300
1371420
805860

780420

1232880
648 780

924 9500

1611420
1925460
1719420
1566 360
1256760
1464720
1793460
1485720
2051280
2596 140
1597920
1461180
1362720
1113060
1909080
1656180
1693080
1316640
1233720
984 600

1338120
2014 260
1246740
2263620
1833360
1597140
3119220
4907 280
2311380
1320360
2428500

Vdrdeokning
2011-2021
346%
247%
213%
198%
191%
189%
182%
175%
173%
168%
167%
167%
167%
156%
150%
150%
147%
146%
140%
139%
136%
131%
127%
121%
118%
114%
110%
109%
107%
102%
100%
95%
95%
93%
92%
91%
88%
75%
74%
63%
59%

Snitt
per ar
16%
13%
12%
12%
11%
11%
11%
11%
11%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
10%
9%
9%
9%
9%
9%
9%
9%
8%
8%
8%
8%
8%
8%
7%
7%
7%
7%
7%
7%
7%
7%
6%
6%
5%
5%

Reavinst efter skatt
och boendekostnad

3657
2528
1434
2810
1942
-482

-617

1225
-1048
-56

2 600
3721
2960
2312
1347
2054
2948
1784
3828
5419
2337
1606
1012
408

2828
1834
1504
643

167

-420

371

2 069
290

2583
1368
642

4323
7524
1560
-1002
1149
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Kommun

Stockholm
GOoteborg
Linkoping
Uppsala
Gotland
Malmo
Enkoping
Varberg
Jonkdping
Vasteras
Halmstad
Gavle
Trollhattan
Helsingborg
Falun
Skellefted
Orebro
Falkenberg
Eskilstuna
Landskrona
Umea
Norrkdoping
Riket
Karlstad
Uddevalla
Kristianstad
Borlange
Vaxjo
Kalmar
Luled
Nykoping
Skovde
Lidkoping
Hassleholm
Ostersund
Sundsvall
Boras
Vdnersborg
Angelholm
Pited
Ornskoldsvik
Sandviken
Karlskrona
Vastervik

Pris 2011

4000000
3500000
2413000
2850000
1633000
3100 000
1795000
2100000
2 000 000
1925000
2 100 000
1643000
1350000
2 600 000
1773000
1023000
2015000
1625000
1600000
1985000
2210000
2013000
1850000
1741000
1875000
1305000
1263000
2125000
1675000
1675000
1850000
1718000
1865000
870000

2180000
1325000
1630000
1346 000
2220000
850000

790 000

1125000
1575000
1250000

Pris 2021

7200000
6080 000
4788000
5260000
3900 000
5450000
3970000
4200000
4060000
3978000
4100000
3450000
3003 000
4400000
3510000
2655000
3720000
3260000
3220000
3610000
3963 000
3610000
3450000
3320000
3300 000
2528000
2 500000
3505000
3 000 000
3008 000
3150000
2925000
3070000
1950000
3450000
2458000
2825000
2400 000
3450000
1800000
1500000
1850000
2 300000
1598000

Vdrdeokning
2011-2021
80%
74%
98%
85%
139%
76%
121%
100%
103%
107%
95%
110%
122%
69%
98%
160%
85%
101%
101%
82%
79%
79%
86%
91%
76%
94%
98%
65%
79%
80%
70%
70%
65%
124%
58%
86%
73%
78%
55%
112%
90%
64%
46%
28%

Snitt
per ar
6%
6%
7%
6%
9%
6%
8%
7%
7%
8%
7%
8%
8%
5%
7%
10%
6%
7%
7%
6%
6%
6%
6%
7%
6%
7%
7%
5%
6%
6%
5%
5%
5%
8%
5%
6%
6%
6%
5%
8%
7%
5%
4%
2%

Tabell 3. Mest betalt for att bo i kronor per manad. Smahus 122 kvm 2011-2021

Reavinst efter skatt
och boendekostnad

11182
7626
7276
7129
7092
6720
6277
5905
5757
5468
5309
4411
3947
3702
3680
3591
3500
3357
3180
3173
3171
2780
2722
2599
1496
1244
1189
1158
1127
1071
877

597

475

448

347

252

211

149

124

-557

-2 258
-2 338
-2 667
-4747
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Kommun

Skelleftea
Gotland
Hdssleholm
Trollhattan
Enkoping
Pited

Gavle
Vasteras
Jonkdping
Eskilstuna
Falkenberg
Varberg
Linkoping
Falun
Borldnge
Halmstad
Kristianstad
Karlstad
Ornskoldsvik
Riket
Sundsvall
Orebro
Uppsala
Landskrona
Stockholm
Luled
Norrkdoping
Umea
Kalmar
Vdnersborg
Uddevalla
Malmo
Goteborg
Boras
Nykoping
Skovde
Helsingborg
Vaxjo
Lidkoping
Sandviken
Ostersund
Angelholm
Karlskrona
Vastervik

Pris 2011

1023000
1633000
870000

1350000
1795000
850000

1643000
1925000
2 000 000
1600 000
1625000
2 100 000
2413000
1773000
1263000
2 100 000
1305000
1741000
790 000

1850000
1325000
2015000
2850000
15685000
4000000
1675000
2013000
2210000
1675000
1346 000
1875000
3100000
3500000
1630000
1850000
1718000
2 600000
2125000
1865000
1125000
2180000
2220000
1575000
1250000

Pris 2021

2 655000
3900 000
1950000
3003 000
3970000
1800000
3450000
3978000
4060000
3220000
3260 000
4200000
4788000
3510000
2500000
4100000
2528000
3320000
1500000
3450000
2458000
3720000
5260000
3610000
7 200 000
3008 000
3610000
3963 000
3 000 000
2400000
3300 000
5450000
6 080 000
2825000
3150000
2925000
4400000
3505000
3070000
1850000
3450000
3450000
2 300000
1598000

Vdrdeokning
2011-2021
160%
139%
124%
122%
121%
112%
110%
107%
103%
101%
101%
100%
98%
98%
98%
95%
94%
91%
90%
86%
86%
85%
85%
82%
80%
80%
79%
79%
79%
78%
76%
76%
74%
73%
70%
70%
69%
65%
65%
64%
58%
55%
46%
28%

Tabell 4. Storst procentuell vardedkning. Smahus 122 kvm 2011-2021.

Snitt
per ar
10%
9%
8%
8%
8%
8%
8%
8%
7%
7%
7%
7%
7%
7%
7%
7%
7%
7%
7%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
6%
5%
5%
5%
5%
5%
5%
5%
5%
4%
2%

Reavinst efter skatt
och boendekostnad

3591
7092
448

3947
6277
-557

4411
5468
5757
3180
3357
5905
7276
3680
1189
5309
1244
2599
-2 258
2722
252

3500
7129
3173
11182
1071
2780
3171
1127
149

1496
6720
7626
211

877

597

3702
1158
475

-2 338
347

124

-2 667
-4747
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Tabell 5. Mest betalt for att bo i kronor per manad. Bostadsratt 60 kvm 2011-2021.

Stockholm, Goteborg, Malmo.

Kommun,
Stadsdelar

Stockholm
Bromma-
Vasterled
Brannkyrka-
Skarholmen
Centrala
Stockholm
Enskede-
Skarpnack

Essingedarna
Farsta-
Vantor
Hagersten-
Lilieholmen
Hasselby-
Villingby

Kungsholmen
Spanga-Kista

Sodermnalm
Vasastan-
Norrmalm

Ostermalm

Géteborg
Angered-
Bergsjon
Askim-
Frélunda-
Hogsbo
Centrala
Goteborg

Centrum
Kortedala-
Nyldse

Lundby
Majorna-
Linné
Norra
Hisingen
Torslanda-
Bjdrlanda
Vastra
Goteborg
Orgryte-
Harlanda

Pris 2011

2181 240

1604160

3552900

2116200

3166 140

1468 380

2329200

1415520

3458880

1182360

3337980

3723720

3896 580

346 140

1298040

2221200

2 205660

1007 580

1462140

2147700

761 280

1581000

1072800

1708380

Pris 2021

3701400

2893620

6101 880

3853320

5033820

2895960

4427 340

2 645640

5817780

2103240

5765340

6603 060

6436 440

1482660

2731200

4014 240

3967980

2496 000

2951 940

3911940

1908600

2713920

2168520

3381780

Vardetkning
2011-2021

70%
80%
72%
82%
59%
97%
90%
87%
68%
78%
73%
77%

65%

328%

110%
81%
80%
148%
102%
82%
151%
72%
102%

98%

Snitt
per ar

5%
6%
6%
6%
5%
7%
7%
6%
5%
6%
6%
6%

5%

16%

8%
6%
6%
9%
7%
6%
10%
6%
7%

7%

Reavinst efter skatt
och boendekostnad

4424

3545

9636

5904

5623

4589

8022

3363

8501

1604

9076

11589

9207

3602

4506

5852

5669

5178

4698

5744

3226

2250

2555

5626
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Tabell 5 forts. Mest betalt for att bo i kronor per manad. Bostadsratt 60 kvm 2011-2021.

Stockholm, Goteborg, Malmo.

Kommun,
Stadsdelar

Malmo
Centrala
Malmo

Centrum
Fosie-Oxie
Hyllie

Kirseberg
Limhamn-
Bunkeflo
Rosengard-
Husie

Sodra
Innerstaden
Vdstra
Innerstaden

Pris 2011

1223340

1541040

601 260

823 260

890400

1107 660

721560

1010280

1401 480

Pris 2021

2223960

2694 780

1100760

1528680

1507 260

2253960

1204620

1833960

2 394 360

Vardetkning
2011-2021

82%
75%
83%
86%
69%
103%
67%
82%

71%

Snitt
per ar

6%
6%
6%
6%
5%
7%
5%
6%

6%

Reavinst efter skatt
och boendekostnad

1975

2629

-613

487

-161

3047

-849

1054

1733
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Antaganden

Medianpriser kvartal 1 2011 och kvartal 1 2021
Belaningsgrad 85 procent

Genomsnittlig ranta 2011-2021 2,17 procent
Rdnteavdrag 30 procent

Reavinstskatt 22 procent

Kallor

Skatteverket
Statistiska centralbyran
Svensk Maklarstatistik

S
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