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Vad ar Swedbank Boindex?

Swedbank Boindex syftar till att mata hushallens képkraft vid kop av smahus och bostadsratter. Vart
index nar 100 da 30 procent av hushallens disponibla inkomst anvands till boendeutgifter. Ju hogre
siffra desto stdrre ekonomisk marginal har hushallet vid kopet.

En indikator pa hushallens képkraft vid kop av bostad

Swedbank Boindex speglar hushallens kopkraft i samband med kop av smahus och
bostadsratter. Har hushadllen goda marginaler vid sina bostadskop okar sannolikheten for
prisokningar pa bostadsmarknaden. Vid alltfor sma marginaler riskerar manga hushall att fa
minska sin konsumtion for att kunna prioritera sitt boende. Kdpkraften mdts i de tre
storstadsregionerna, i kommuner med fler an 75 000 invanare som grupp, samt i Ovriga
kommuner som grupp. Dessutom madts de 40 storsta kommunerna i landet separat.

Swedbank Boindex har getts ut I6pande sedan forsta kvartalet 2000 med data fran och med
1995, 2015 tillkom ett separat index for bostadsratter med data fran och med 2005 (tidigare
avsag undersokningen endast smahus). Samtidigt inférdes en nedbrytning pa
storstadsregionerna ddr sjdlva storstdderna inkluderades, det vill sdga Stockholm stad,
GoOteborg stad och Malmd stad. Detta for att ge en bdttre uppskattning av kopkraften i
innerstadslagen eftersom det kan skilja sig betydligt fran Gvriga regioner. Fran kvartal fyra
2018 infordes en ny dimension med fem typhushall. Syftet var att ge en bredare och tydligare
bild av vem som har rad med bostadskdp. Typhushallen &r tva vuxna med tva barn, tva vuxna
utan barn, en vuxen med tva barn, en vuxen utan barn samt slutligen ett hushall med en ung
person (18-29 ar) utan barn som ska kopa sin forsta bostad.

Samtliga I6pande utgifter for boendet summeras kvartalsvis och sdtts i relation till disponibel
inkomst.



© Swedbank

Innehallsforteckning
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Sammanfattning

Swedbanks Boindex sjonk for bade for smahus och bostadsratter under kvartal ett 2021.

Totala Boindex sjonk fran 115 till 111

Swedbanks sammanvdgda Boindex sjonk fyra enheter till 111. Ett Boindex pa 111 innebdr att
hushallen i genomsnitt ldgger 27 procent av sin disponibla inkomst pa boendekostnader. Trots
att kopkraften sjonk dar den fortfarande generellt god eftersom Boindex dverstiger 100. Senaste
gangen Boindex for riket var sa har lagt var i borjan pa 2017.

Boindex for smahus sjonk fran 113 till 109

Boindex for smahus sjonk med fyra enheter till 109. Medianpriserna for smahus steg med elva
procent under kvartalet. Bolanerdntorna sjonk ner till rekordlag niva (1,52 procent) men
sankningen pa 0,02 procentenheter kunde inte kompensera for de hojda bostadspriserna. De
hdjda smahuspriserna innebar att bolanekostnaderna okade rejalt, vilket gav ett Idgre Boindex.

Boindex for bostadsratter sjonk fran 118 till 115

Boindex for bostadsratter sjonk med tre enheter till 115. Medianpriserna for
bostadsrattslagenheter steg med sex procent. De hogre bostadspriserna innebar tkade
bolanekostnader och ett lagre Boindex.

Andra kostnader har ocksa okat

Utdver kostnaderna kopplade till bolanen har exempelvis kostnaden for hushallsel stigit med
runt 25 procent for hushall i smahus och runt tio procent for hushall i bostadsratt, Forsakringar
har 6kat med tva procent for de som bor i smahus och med runt fem procent for de som bor i
bostadsratt. Okningen skiljer sig &t mellan olika typhushall.

Medianpriserna fér smahus och bostadsratter steg i alla regioner

Medianpriserna for smahus i Sverige steg med elva procent under forsta kvartalet 2021.
Priserna steg i samtliga regioner. Den minsta pristkningen i nedanstaende tabell hittar vi i
Stockholms stad.

Medianpriserna for bostadsratter pa Sverigeniva steg med sex procent under kvartal ett. Aven
har 6kade priserna i samtliga regioner med den minsta prisokningen i Stockholms stad.

Forandring av medianpris det senaste kvartalet

Regioner ismdhus ibostadsrdtt
Stockholm 4% 3%
varav Stockholm stad 3% 2%
Goteborg 8% 4%
varav Goteborg stad 7% 3%
Malmo 8% 5%
varav Malmé stad 4% 3%
>75000 6% 4%
<75 000 6% 8%
Sverige totalt 11% 6%

Tabell 1: Prisforandring mellan kvartal fyra 2020 och kvartal ett 2021
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Boindex sjonk under forsta kvartalet 2021

Swedbanks sammanvagda Boindex for smahus och bostadsratter sjonk fran 115 till 111 under
kvartal ett. Ett Boindex pa 111 innebdr att hushallen i genomsnitt ldgger 27 procent av sin
disponibla inkomst pa boendet.

Boindex for smahus sjonk fran 113 till 109. Medianpriserna for smahus steg med 11 procent
vilket innebar att dven bolanekostnaderna okade rejdlt jamfort med foregaende kvartal.

Boindex for bostadsratter sjonk fran 118 till 115. Medianpriserna for bostadsratter steg med
sex procent vilket innebar att bolanekostnaderna dkade.

Utover kostnaderna kopplade till boldnen har exempelvis kostnader for hushallsel och
forsakringar okat under kvartalet. Kostnaden for hushallsel har stigit med runt 25 procent for
hushall i smahus och runt tio procent for hushall i bostadsratt. Kostnaden for forsakringar har
tkat med tva procent fér hushall i smahus och runt fem procent for hushall i bostadsratter,

Boindex i tabellform

Tabellen nedan visar Boindex for de alika hushallsgrupperna for olika regioner och bostadstyper.
Sammanboende utan barn som kdper en bostadsrdtt ar den hushallgrupp med storst
ekonomiska marginaler, foljt av. Sammanboende med barn som koper en bostadsratt.
Ensamstaende med barn i bostadsratt har samst kdpkraft, féljt av Ensamstdende utan barn.

Sammanboende Sammanboende Ensamstdende Ung
med barn: utan barn: i bostadsrdtt: utan barn:

Regioner ismahus ibostadsrdtt ismdhus ibostadsratt medbarn utanbarn ibostadsratt
Stockholm 94 114 86 116 65 69 79
varav Stockholm stad 86 94 79 95 55 57 65
Goteborg 94 115 86 117 66 69 80
varav Goteborg stad 82 104 75 106 61 65 74
Malmo 95 129 87 132 75 79 91
varav Malmo stad 79 116 72 118 74 78 30
>75 000 104 137 95 141 79 84 98
<75000 125 151 114 155 30 96 113
Sverige totalt 110 128 101 131 74 78 91

Tabell 2: Boindex per region, kvartal ett 2021



© Swedbank

Boindex for olika typhushall

Stora skillnader mellan olika typhushall.

Familjer med tva vuxna har generellt storre ekonomiska marginaler an familjer med en vuxen.
Tva inkomster och mojlighet att dela pa kostnader ar forklaringen. Unga enpersonshushall i sma
ldgenheter har storre marginaler an dvriga enfamiljshushall trots en hogre belaningsgrad.
Forklaringen dar att yngre valjer ett mindre och darmed billigare boende.

Boindex for sammanboende med barn

Detta typhushall bestar av tva vuxna och tva barn. Nio procent av hushallen i Sverige ser ut pa detta
vis. Familjen har en disponibel inkomst som dr 108 procent av den generella disponibla inkomsten for
tva vuxna. Typfamiljen vill kdpa ett smahus pa 132 kvm eller en bostadsrattslagenhet pa 92 kvm och
de behd6ver ta lan som motsvarar 75 procent av bostadens varde. Enligt amorteringsreglerna kommer
familjen att behdva amortera tva procent av bolanet varje ar. Vi har valt att inte ta nagon hansyn till
att det mellan april 2020 och augusti 2021 har gatt att fa amorteringsbefrielse till foljd av
coronapandemin.

Sammanboende med barn i smahus l&gger idag 27 procent av sin disponibla inkomst pa
boendet och har ett Boindex pa 110. Sammanboende med barn i smahus som bor i en kommun
med fdrre dn 75000 invanare har de storsta marginalerna med ett Boindex pd 125.
Typhushallen med de minsta marginalerna finns i Stockholm, Goteborg och Malmo som alla har
ett Boindex under 100. De storsta tappen jamfort med foregaende kvartal ser vii Goteborg och
Malmo dar Boindex sjénk med fyra enheter.

| stora delar av region Stockholm och i kommunerna Goteborg, Malmo och Uppsala ser det ut
som att bostadspriserna for smahus bérjar bli sa hoga att allt fler hushall omfattas av det extra
amorteringskravet pa en procent for hog skuldkvot (boldn hdgre &n 450 procent av
arsinkomsten). | Stockholms stad skulle en procents extra amortering innebdra att Boindex for
berdrda hushall skulle sjunka fran 86 till 71, i Goteborg stad fran 82 till 69 och i Malma stad fran
79 till 66.
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Diagram 1: Boindex fér sammanboende med barn i smahus

Sammanboende med barn i bostadsratt behover ldagga 23 procent av sin disponibla inkomst
pa boendet. Det ger ett Boindex pa 128, vilket innebdr att familjen i bostadsratt har storre
marginaler an motsvarande familj som valjer att bo i ett smahus.
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Sammanboende med barn i bostadsrdtt har ett Boindex som Overstiger 100 i samtliga
regioner.

Boindex sjonk under kvartalet i samtliga regioner. Den stdrsta minskningen ser vi i kommuner
med farre &n 75 000 invanare dar Boindex sjénk med fem enheter till 151,

Nar det galler bostadsratter och det extra amorteringskravet pa en procent for hog skuldkvot
(bolan hogre an 450 procent av arsinkomsten) sa ar det endast i Stockholms stad som
bostadspriserna dr sa hoga att den extra amorteringen blir aktuell. F6r berdrda hushall i

Stockholms stad skulle en extra procents amortering innebdra att Boindex skulle sjunka fran 94
till 77.
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Diagram 2: Boindex for sammanboende med barn i bostadsratt
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Boindex for sammanboende utan barn

Detta typhushall bestar av tva vuxna i aldern 30-49 ar, utan barn. Tre procent av hushallen i Sverige
ser ut pa detta vis. Familjen har en disponibel inkomst som ar 92 procent av den generella disponibla
inkomsten for tva vuxna. De vill kopa ett smahus pa 124 kvm eller en bostadsrattsldagenhet pa 78 kvm
och de behdver ta Ian som motsvarar 75 procent av bostadens vdrde. Enligt amorteringsreglerna
kommer familjen att behdva amortera tva procent av bolanet varje ar. Vi har valt att inte ta ndagon
hansyn till att det mellan april 2020 och augusti 2021 har gatt att fa amorteringsbefrielse till foljd av
coronapandemin.

Sammanboende utan barn har lagre disponibel inkomst &n typhushallet Sammanboende med
barn. | begreppet disponibel inkomst ingar inkomst av tjanst och kapital tillsammans med olika
typer av bidrag som barnbidrag och bostadsbidrag. Familjer utan barn valjer vanligtvis ett
mindre boende dn familjer med barn.

Trots lagre boendekostnad for Sammanboende utan barn i smahus an for Sammanboende
med barn i smahus, blir Boindex ldgre for familjen utan barn till f6ljd av lagre loner.

| Storstadsregionerna och i kommuner med fler dn 75 000 invanare har Sammanboende utan
barn i smahus idag ett Boindex som understiger 100. Familjer som bor i region Stockholm och
region GOteborg har den lagsta kopkraften med ett Boindex pa 86, vilket innebar att de lagger
sa mycket som 35 procent av sin disponibla inkomst pa boendekostnader,

| stora delar av region Stockholm och region Goteborg som helhet, samt i kommunerna Malma,
Uppsala och Linkdping ser det ut som att bostadspriserna for smahus bdrjar bli sa hdga att allt
fler hushall omfattas av det extra amorteringskravet pa en procent for hég skuldkvot (bolan
hogre an 450 procent av arsinkomsten). | Stockholms stad skulle en procents extra amortering
innebdra att Boindex for berdrda hushall skulle sjunka fran 79 till 65, i Goteborg stad fran 75 till
63 och i Malmé stad fran 72 till 61.
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Diagram 3: Boindex fér sammanboende utan barn i smahus

Sammanboende utan barn som féredrar att kopa en bostadsrattsldgenhet har goda
marginaler, med ett Boindex dver 100 i samtliga regioner. Familjer som bor i kommuner med
farre &n 75 000 invanare har den hogsta kdpkraften med ett Boindex pa 155, vilket innebar att
de endast lagger 19 procent av sin disponibla inkomst pa boendet.

Nar det galler bostadsratter och det extra amorteringskravet pa en procent for hog skuldkvot
(boldn hogre an 450 procent av arsinkomsten) sa ar det endast i Stockholms stad som
bostadspriserna ar sa hdga att den extra amorteringen blir aktuell. En procents extra amortering
for berorda hushall i Stockholms stad skulle innebdra att Boindex sjunker fran 95 till 78.
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Boindex for ensamstaende med barn

Detta typhushall bestar av en vuxen och tva barn. Tva procent av hushallen i Sverige ser ut pa detta
vis. Familjen har en disponibel inkomst som dr 112 procent av den generella disponibla inkomsten for
en vuxen. De vill kopa en bostadsrattslagenhet pa 75 kvm och de behdéver ta 1an som motsvarar 75
procent av bostadens vérde. Enligt amorteringsreglerna kommer familjen att behdva amortera tva
procent av bolanet varje ar. Vi har valt att inte ta nagon hansyn till att det mellan april 2020 och
augusti 2021 har gatt att fa amorteringsbefrielse till féljd av coronapandemin.

Boindex for Ensamstaende med barn ligger under gransvardet 100 i samtliga regioner, vilket
innebdr att de ldgger mer dn 30 procent av sin disponibla inkomst pa boendet. Familjer som bor
i kommuner med farre an 75 000 invanare har den hogsta kopkraften med ett Boindex pa 90,
vilket innebdr att de ldgger 33 procent av sin disponibla inkomst pa boendet.

Boindex for Ensamstdaende med barn sjonk i samtliga regioner under kvartalet. Det stOrsta
tappet ser vi ser vii kommuner med farre an 75 000 invanare dar Boindex sjonk med tre enheter.

Képkraften ar svagast i Stockholms- och Goteborgsregionen dar Boindex dr 65 respektive 66
och familjerna i bada regionerna behdver ldgga sa mycket som 46 procent av sin disponibla
inkomst pa boendekostnader,

| region Stockholm och region Goteborg som helhet, samt i kommunerna Gotland, Linkoping,
Umea, Uppsala och Varberg ser det ut som att bostadspriserna for bostadsratter borjar bli sa
hoga att allt fler Ensamstdende med barn omfattas av det extra amorteringskravet pa en
procent for hog skuldkvot (boldn hogre dn 450 procent av arsinkomsten). | Stockholms stad
skulle en procents extra amortering innebdra att Boindex for berdrda hushall skulle sjunka fran
55 till 45, i Goteborg stad fran 61 till 52. Ett Boindex pa 45 innebdr att hushallet behdver ldgga
67 procent av sin disponibla inkomst pa boendekostnader vilket inte &r langsiktigt hallbart.

For Ensamstdaende med barn 6kade skuldkvoterna sa att manga hushall pa Sverigeniva nu
riskerar att omfattas av det extra amorteringskravet.
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Diagram 5: Boindex fér ensamstaende med barn i bostadsratt
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Boindex for ensamstaende utan barn

Detta typhushall bestar av en vuxen i &ldern 30-49 ar utan barn. Atta procent av hushallen i Sverige
ser ut pa detta vis. Personen har en disponibel inkomst som &dr 88 procent av den generella disponibla
inkomsten for en vuxen. Personen vill kopa en bostadsrattslagenhet pa 57 kvm och behdver ta lan
som motsvarar 75 procent av bostadens varde. Enligt amorteringsreglerna kommer tva procent av
bolanet behdva amorteras varje ar. Vi har valt att inte ta nagon hansyn till att det mellan april 2020
och augusti 2021 har gatt att fa amorteringsbefrielse till foljd av coronapandemin.

Typhushallet Ensamstdende utan barn har ldgre disponibel inkomst an motsvarande
typhushall med barn. | begreppet disponibel inkomst ingdr inkomst av tjanst och kapital
tillsammans med olika typer av bidrag som barnbidrag och bostadsbidrag. Samtidigt valjer
Ensamstdende utan barn ofta en mindre lagenhet an familjen med barn vilket gor att de kan
halla nere kostnaderna och pa sa satt fa ett nagot hogre Boindex, jdmfoért med typhushallet
Ensamstaende med barn.

Ensamstdende utan barn har ett Boindex som hamnar under gransvardet pa 100 i samtliga
regioner. De familjer som lagger lagst andel av sin inkomst pa boendet bor i kommuner med férre
an 75 000 invanare och har ett Boindex pa 96.

Boindex for Ensamstaende utan barn sjonk i samtliga regioner under kvartalet. Den storsta
tappet ser vii kommuner med fler &n 75 000 invanare dar Boindex sjonk med tre enheter.

Hogst andel av inkomsten laggs pa boendet i Stockholms- och Géteborgsregionen som bada har
ett Boindex pa 69. Dar behdver hushallen lagga sa mycket som 43 procent av sin disponibla
inkomst pa boendekostnader,

| region Stockholm och region Goteborg som helhet, samt i kommunerna Gotland, Uppsala och
Varberg ser det ut som att bostadspriserna for bostadsratter borjar bli s hoga att allt fler
Ensamstaende utan barn omfattas av det extra amorteringskravet pa en procent for hog
skuldkvot (bolan hogre an 450 procent av arsinkomsten). | Stockholms stad skulle en procents
extra amortering innebdra att Boindex for berdrda hushall skulle sjunka fran 57 till 47, i
Goteborg stad fran 65 till 55.

For Ensamstaende utan barn 6kade skuldkvoterna sa att manga hushall pa Sverigeniva nu
riskerar att omfattas av det extra amorteringskravet.
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Diagram 6: Boindex fér ensamstaende utan barn i bostadsratt
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Boindex for forstagangsképaren

Detta typhushall bestar av en ung vuxen (18-29 ar) utan barn. Sju procent av hushallen i Sverige ser
ut pa detta vis. Forstagangskdparen har en disponibel inkomst som de senaste aren har dkat i relation
till 6vriga ensamstdende. Hushallets disponibla inkomst ar idag 69 procent av den generella disponibla
inkomsten for en vuxen person, oavsett om de har barn eller ej. Var forstagangskopare vill képa en
bostadsrattslagenhet pa 35 kvm och behdver ta Ian som motsvarar 85 procent av bostadens varde.
Enligt amorteringsreglerna kommer tva procent av bolanet beh6va amorteras varje ar. Vi har valt att
inte ta nagon hansyn till att det mellan april 2020 och augusti 2021 har gatt att fa
amorteringsbefrielse till féljd av coronapandemin.

Detta typhushall representerar en ung person utan barn som ska ta sig in pa bostadsmarknaden
for forsta gangen. Vi har Iatit hushallet vélja en ldgenhet pa 35 kvm och latit beldningen av
bostaden uppga till 85 procent. Ovriga typhushall i Boindex har en belaning pa 75 procent.

Forstagangskoparen har en disponibel inkomst som Okar jamfért med den genomsnittliga
disponibla inkomsten for ensamstaende. 2011 hade ensamstdende i aldern 18-29 ar en
disponibel inkomst som motsvarade 63 procent av den disponibla inkomsten for ensamstaende
i alla aldrar. | de senaste siffrorna fran SCB (2019) var andelen 69 procent. Detta ar en mycket
positiv trend. Motsvarande utveckling finns inte i nagon av de andra familjetyperna.

Forstagangskdparen har ett hdgre Boindex an dvriga typhushall med endast en vuxen. Hogst
kopkraft finns hos forstagangskdépare i kommuner med farre an 75 000 invanare. Dar ar Boindex
113 vilket innebar att 27 procent av den disponibla inkomsten ldggs pa boendet.

Boindex for Férstagangskoparen sjonk i samtliga regioner under kvartal ett. Det stOrsta tappet
ser vi i kommuner med farre &n 75 000 invanare dar Boindex sjonk med fyra enheter,

Lagst Boindex hittar vii Stockholms- och Goteborgsregionen som har Boindex pa 79 respektive
80. | dessa regioner behover hushallen ldagga 38 procent av sin disponibla inkomst pa
boendekostnader.

| stora delar av region Stockholm och region Goteborg, samt i kommunerna Gotland, Uppsala
och Varberg ser det ut som att bostadspriserna for bostadsratter borjar bli sa hoga att allt fler
Forstagangskdparen omfattas av det extra amorteringskravet pa en procent for hog skuldkvot
(bolan hogre dn 450 procent av arsinkomsten). | Stockholms stad skulle en procents extra
amortering innebdra att Boindex for berdrda hushall skulle sjunka fran 65 till 53 och i Goteborg
stad fran 74 till 63.
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Diagram 7: Boindex fér ensamstdende i dldern 18-29 utan barn i bostadsrdtt
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Boindex pa kommunal niva

Sammanboende Sammanboende Ensamstaende Ung
med barn: utan barn: i bostadsratt: utan barn:

Kommuner ismahus ibostadsratt ismahus ibostadsrdtt medbarn  utanbarn i bostadsrdtt
Borldnge 117 160 108 164 97 103 121
Boras 112 141 103 144 82 87 102
Enkoping 99 153 91 157 90 94 111
Eskilstuna 106 144 97 148 85 90 105
Falkenberg 108 138 100 142 84 88 104
Falun 104 141 96 144 82 86 101
Gotland 92 114 85 117 68 72 84
Gdvle 107 147 98 151 85 90 105
Halmstad 99 133 91 136 76 80 94
Helsingborg 98 138 90 141 83 87 102
Hdssleholm 126 149 116 152 89 94 111
Jonkoping 100 136 92 140 77 81 95
Kalmar 110 140 101 144 81 85 100
Karlskrona 124 136 113 139 79 83 97
Karlstad 104 133 96 136 76 80 94
Kristianstad 121 154 111 158 390 95 112
Landskrona 103 145 95 149 88 93 110
Lidkdping 113 162 104 166 95 100 119
Linkdping 94 135 86 138 76 80 93
Luled 113 150 104 154 85 390 106
Norrkdping 104 138 95 141 81 85 100
Nyképing 110 154 101 158 93 98 116
Pited 131 154 121 158 390 95 113
Sandviken 130 165 119 170 101 107 128
Skelleftea 113 142 104 146 85 89 105
Skovde 117 154 107 158 93 98 116
Sundsvall 123 163 113 168 95 100 120
Trollhdttan 115 145 106 149 84 88 104
Uddevalla 108 150 99 154 87 92 109
Umea 95 125 87 128 69 72 85
Uppsala 90 123 83 126 69 73 85
Varberg 102 120 94 123 71 75 87
Vdnersborg 123 151 113 154 89 94 111
Vastervik 130 171 119 176 102 108 129
Vasteras 103 155 94 159 390 94 111
Vaxjo 108 144 99 148 80 85 EE]
Angelholm 111 151 102 155 88 92 109
Orebro 102 134 94 137 77 81 S5
Ornskdldsvik 134 166 123 170 97 103 122
Ostersund 103 153 94 157 87 92 109
Stockholm 86 94 79 95 55 57 65
GOteborg 82 104 75 106 61 64 74
Malmo 79 116 72 118 74 77 S0
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Bostadskostnader i procent av disponibel inkomst pa
kommunal niva
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Sammanboende Sammanboende Ensamstaende Ung
med barn: utan barn: i bostadsratt: utan barn:

Kommuner ismdhus ibostadsratt ismahus ibostadsrdtt  med barn utan barn i bostadsrdtt
Borldnge 26% 19% 28% 18% 31% 29% 25%
Bords 27% 21% 29% 21% 36% 35% 29%
Enkdping 30% 20% 33% 19% 34% 32% 27%
Eskilstuna 28% 21% 31% 20% 35% 33% 28%
Falkenberg 28% 22% 30% 21% 36% 34% 29%
Falun 29% 21% 31% 21% 37% 35% 30%
Gotland 32% 26% 35% 26% 44% 42% 36%
Gavle 28% 20% 31% 20% 35% 33% 29%
Halmstad 30% 23% 33% 22% 39% 37% 32%
Helsingborg 31% 22% 33% 21% 36% 34% 29%
Hdssleholm 24% 20% 26% 20% 34% 32% 27%
Jonképing 30% 22% 33% 21% 39% 37% 32%
Kalmar 27% 21% 30% 21% 37% 35% 30%
Karlskrona 24% 22% 26% 22% 38% 36% 31%
Karlstad 29% 23% 31% 22% 39% 38% 32%
Kristianstad 25% 19% 27% 19% 33% 31% 27%
Landskrona 29% 21% 32% 20% 34% 32% 27%
Lidkoping 26% 19% 29% 18% 32% 30% 25%
Linkoping 32% 22% 35% 22% 39% 37% 32%
Luled 27% 20% 29% 19% 35% 33% 28%
Norrkoping 29% 22% 31% 21% 37% 35% 30%
Nykoping 27% 19% 30% 19% 32% 31% 26%
Pited 23% 20% 25% 19% 33% 32% 27%
Sandviken 23% 18% 25% 18% 30% 28% 24%
Skelleftea 27% 21% 29% 21% 35% 34% 29%
Skovde 26% 20% 28% 19% 32% 31% 26%
Sundsvall 24% 18% 26% 18% 32% 30% 25%
Trollhattan 26% 21% 28% 20% 36% 34% 29%
Uddevalla 28% 20% 30% 20% 34% 33% 28%
Umea 32% 24% 35% 23% 44% 41% 35%
Uppsala 33% 24% 36% 24% 43% 41% 35%
Varberg 29% 25% 32% 24% 42% 40% 35%
Vanersborg 24% 20% 27% 19% 34% 32% 27%
Vastervik 23% 18% 25% 17% 29% 28% 23%
Vasteras 29% 19% 32% 19% 34% 32% 27%
Vaxjo 28% 21% 30% 20% 37% 35% 30%
Angelholm 27% 20% 29% 19% 34% 32% 27%
Orebro 29% 22% 32% 22% 39% 37% 32%
Ornskoldsvik 22% 18% 24% 18% 31% 29% 25%
Ostersund 29% 20% 32% 19% 34% 33% 28%
Stockholm 35% 32% 38% 31% 55% 53% 46%
Goteborg 37% 29% 40% 28% 49% 47% 40%

Malmo 38% 26% 42% 25% 41% 39% 33%
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Definitioner och antaganden

Swedbank Boindex syftar till att mata kdpkraften vid forvarv av smahus och bostadsratter. Vart index
nar 100 da 30 procent av hushallets disponibla inkomst anvands till boendeutgifter. Ju hdgre siffra
desto storre ekonomisk marginal och kdpkraft har hushallet vid kop av bostad. Boindex beraknas for
smahus och bostadsratter separat och sammanvagt.

Boindex berdknas ocksa for fem olika typhushall. Dessa fem typhushall ar tva vuxna med tva barn, tva
vuxna utan barn, en vuxen med tva barn, en vuxen utan barn samt slutligen ett hushall med en ung
person (18-29 ar) utan barn som ska kopa sin forsta bostad.

Typhushall

Sammanboende med barn.
o Familjen bestar av tva vuxna, dar minst en férvarvsarbetar.

e Familjen har tva barn.

e Familjen har en disponibel inkomst som ar 108 procent av den disponibla inkomsten for tva
vuxna oavsett om de har barn eller ej. Kélla dr SCB:s tabell "Disponibel inkomst fér hushall
efter hushallstyp, hushallsforestandarens alder samt forandring i procent”.

o Familjen valjer mellan ett smahus pa 132 kvm och en bostadsrattsldgenhet pa 92 kvm.

o Deharenbelaningsgrad pa 75 procent av bostadens varde.

Sammanboende utan barn.
o Familjen bestar av tva vuxna i aldern 30-49 ar, dar minst en forvdrvsarbetar.

e Familjen har inga barn.

e Familjen har en disponibel inkomst som dr som ar 92 procent av den disponibla inkomsten
for tva vuxna, oavsett om de har barn eller ej. Kalla ar SCB:s tabell "Disponibel inkomst for
hushall efter hushallstyp, hushallsférestandarens alder samt fordndring i procent”.
Berdkningen utgar ifran sammanboende i dldern 30-49 ar eftersom vi antar att de ligger
ndrmast gruppen med barn aldersmassigt.

o Familjen valjer mellan ett smahus pa 124 kvm och en bostadsrattsldgenhet pa 78 kvm.

o Deharenbeldaningsgrad pa 75 procent av bostadens varde.

Ensamstidende med barn.
o Familjen bestar av en forvarvsarbetande vuxen med tva barn.

e Familjen har en disponibel inkomst som dar 112 procent av den disponibla inkomsten for en
vuxen, oavsett om de har barn eller e]. Kalla ar SCB:s tabell "Disponibel inkomst for hushall
efter hushallstyp, hushallsforestandarens alder samt foréndring i procent”.

e Familjen valjer en bostadsrattslagenhet pa 75 kvm. Har har vi valt att inte gora nagra
berakningar for familjer som vill bo i smahus. Orsaken ar att vara kalkylmodeller ger alltfor
hoga kostnader for detta typhushall.

e Deharenbelaningsgrad pa 75 procent av bostadens varde.

Ensamstdende utan barn.
o Familjen bestar av en férvarvsarbetande vuxen i aldern 30-49 ar, utan barn.

e Familjen har en disponibel inkomst som ar 88 procent av den disponibla inkomsten for en
vuxen, oavsett om de har barn eller ej. Kalla &r SCB:s tabell "Disponibel inkomst for hushall
efter hushallstyp, hushallsforestandarens alder samt forandring i procent”. Berdkningen
utgarifran ensamstaende i aldern 30-49 ar eftersom vi antar att de ligger ndrmast gruppen
med barn aldersmassigt.
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o Familjen vdljer att kdpa en bostadsrattsldagenhet pa 57 kvm. Har har vi valt att inte gora
nagra berakningar for familjer som vill bo i smahus. Orsaken ar att vara kalkylmodeller ger
alltfor hoga kostnader for detta typhushall.

o Deharenbelaningsgrad pa 75 procent av bostadens varde.

Unga forstagangskopare.
e Hushallet bestar av en forvarvsarbetande vuxen i aldern 18-29 ar, utan barn.

o Forstagangskoparen har en disponibel inkomst som de senaste aren har okat i relation till
ovriga ensamstaende. Hushallets disponibla inkomst dr idag 69 procent av den generella
disponibla inkomsten fér en vuxen person, ocavsett om de har barn eller e]. Kalla dar SCB:s
tabell "Disponibel inkomst for hushall efter hushallstyp, hushallsforestandarens alder samt
forandring i procent”.

e Familjen vill kdpa en bostadsratt pa 35 kvm. Har har vi valt att inte gdra nagra berakningar
for familjer som vill bo i smahus. Orsaken ar att vara kalkylmodeller ger alltfor hoga
kostnader for detta typhushall.

e Deharenbelaningsgrad pa 85 procent av bostadens varde.

Storlek pa smahus och bostadsritter

Bostadens storlek paverkar medianpris, uppvarmningskostnad, hushallsel, elndtskostnader
samt reparations- och underhallskostnader for smahus. For bostadsrattslagenheterna paverkas
medianpris, arsavgift till bostadsrattsforeningen, hushallsel samt reparations- och
underhallskostnader for ytskiktet inne i ldgenheterna av bostadens storlek.

Medianpris for smahus och kvadratmeterpris for bostadsritter

Medianpriser for smahus och kvadratmeterpriser for bostadsratter baseras pa statistik fran
Madklarstatistik AB.

Vi har inte tagit hansyn till att sma ldgenheter ofta dr dyrare per kvadratmeter an stora
ldgenheter utan anvdnt samma kvadratmeterpris for alla typfamiljer.

Bostadsrattspriser saknas for Hassleholm, Pited och Vanersborg. Som schablon anvands
Regionen <75 000, samma sak galler fér arsavgifter till bostadsrattsforeningar.

Amortering

Vianvdnder samma procentuella amortering for samtliga kommuner och typhushall men later
procentsatsen fordndras dver tid for att spegla de olika amorteringsreglerna. Amorteringen
antas vara tva procent sedan kvartal tre 2016. Vi har valt att inte ta ndgon hansyn till att det
mellan april 2020 och augusti 2021 har gatt att fa amorteringsbefrielse till foljd av
coronapandemin.

Belaningsgrad (LTV)

Belaningsgraden (LTV) ar 75 procent for alla hushall och alla tidsperioder utom for typhushallet
Forstagangskdpare, som har en beldningsgrad pa 85 procent. | verkligheten har
belaningsgraden fordndrats Gver tid men i vara berdkningar vill vi visa situationen for familjer
som ska kopa en bostad idag. En konstant belaningsgrad gor att indexet blir tydligare och lattare
att tolka. Vi antar att vara typfamiljer har en belaningsgrad som ar hogre an 70 procent sa att
de ska amortera sina bolan med tva procent per ar, enligt dagens regelverk.

Enligt Finansinspektionens Bolanerapport 2020 var den volymviktade belaningsgraden pa nya
lan 68,8 procent 2020. Den genomsnittliga belaningsgraden pa nya lan var 70,1 procent for
bostadsratter och 63,9 procent fér smahus.

Skuldkvotstak

Nya amorteringsregler infordes den 1 mars 2018. Lantagare med bolaneskulder som Gverstiger
450 procent av bruttoinkomsten ska amortera minst en procent av skulderna uttver det
tidigare amorteringskravet.
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Enligt Finansinspektionens Bolanerapport 2020 tkade andelen med en skuldkvot dver 450 med
drygt 2 procentenheter till 11,3 procent. Vid berakning av Boindex har vi valt att visa samtliga
diagram utan hdnsyn till eventuella extraamorteringar som beror pa hoga skuldkvoter. Effekten
av hoga skuldkvoter kommenteras istdllet i text.

Bolaneranta

Vianvander samma ranta for alla hushall och alla kommuner. Rantan som anvands &r Statistiska
centralbyrans "Bolanerdntor till hushall férdelat pa rantebindningstid”. Sedan bérjan av 2020
har SCB en tabell dar dven rantor fran bostadskreditsinstitut inkluderas. Tabellen heter "MFIs,
bostadskreditinstituts och AlF:s bolanerdntor, nya avtal (procent)”.

Statistiska centralbyran rapporterar rantan varje manad. Vi antar att typhushallen kan gora ett
skatteavdrag pa 30 procent av rantekostnaden.

Disponibel inkomst

Begreppet disponibel inkomst ar ett medianvarde och bestar av inkomster fran tjanst och kapital
tillsammans med olika typer av bidrag som barnbidrag och bostadsbidrag. Disponibel inkomst ar
summan av dessa inkomster efter skatt.

Inkomstuppgifterna kommer fran SCB och avser disponibel inkomst per kommun. Dérefter har
vi anvant SCB:s tabell "Disponibel inkomst for hushall efter hushallstyp” som nyckel for att fa
inkomster for familjer med och utan barn.

Disponibel inkomst baseras pa deklarerad inkomst som levereras med viss fordrgjning. Den
disponibla inkomsten baseras pa siffror fran SCB fram till och med 2019. F6r 2020 har vi raknat
upp 2019 ars siffror med en lIonedkning pa 0,73 procent for forsta kvartalet och 0,35 procent
for det andra och tredje kvartalet. For fjdrde kvartalet har vi antagit en I6nedkning pa 0,49
procent. Kdllorna for vara antaganden ar Medlingsinstitutet fran januari till oktober och fran
november har vi utgatt ifran industrins nya avtal pa 0,19 procent per manad.

| de antaganden som vi anvander for berdkning av Boindex begransar vi oss till hushall dér minst
en forvdrvsarbetar, Vi kommer darfor inte att fanga de problem som uppstar nar samtliga som
forvarvsarbetar i en familj blir av med sitt arbete och familjen inte langre kan kdpa nagon ny
bostad eftersom de kommer att fa svart att fa bolan av sin bank.

Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Viantar att alla smahusdgare betalar maxavgiften. Innan 2008 berdknades fastighetsavgiften
som en procent av taxeringsvardet. For perioden 2005 till 2008 antar vi att taxeringsvardet var
75 procent av bostadens varde.

Sopavgift
Sopavgiften hamtas per kommun fran Avfall Sverige.

Vatten
Vattenavgiften hamtas per kommun fran Svenskt Vatten.

Forsakring
Forsakringskostnaden hamtas per typkommun fran Konsumenternas Forsakringsbyra.

Premien for hemforsakringen baseras pa ett antal olika premiepaverkande faktorer dér boyta
och antal vuxna i hushallet &r tva av dem. Andra faktorer som ocksa paverkar ar alder och var i
landet man bor. Typhushallet i rapporten fran Konsumenternas Forsakringsbyra ar en familj med
tva vuxna och tva barn. Vi har med hjalp av forsakringsbolaget Tre Kronor resonerat oss fram
till nagra nyckeltal som vi anvant for att fordela kostnaden for vara 6vriga typfamiljer enligt
nedan:
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Sammanboende med barn 100 %

Sammanboende utan barn 95 %
Ensamstaende med barn 80 %
Ensamstaende utan barn 75%
Unga forstagangskopare 72 %

Boende i smahus behdver bade en hemfdrsakring och en villaforsakring, Boende i bostadsratt
behdver en hemfdrsakring och ett bostadsrattstillagg. Vi har antagit att bostadsrattstillagget
motsvarar 12 procent av hemfdrsakringen.

Uppvarmning och uppvarmningsbehov

Uppvdrmningskostnaden berdknas med hdnsyn till uppvdrmningskdlla och energiforbrukning.
Hansyn tas ocksa till de olika kommunernas varmekoefficient.

Enligt Energimyndighetens rapport Energistatistik for smahus 2020 har den genomsnittliga
energianvandningen per smahus sjunkit 2018 och 2019 jamfort med 2017. For 2020 och 2021
antar vi att energianvandningen blir lika hog som 2017 pa grund av hemarbete och
coronapandemin.

Hushallsel fér smahus och bostadsritter

Kostnaden for hushallsel utgar fran Energimyndighetens skattningar justerade for typhushall
och bostadsyta. Enligt Energimyndighetens rapport Energistatistik for smahus 2020 har den
energianvandningen hushallsel sjunkit mellan 2015 och 2019. For 2020 och 2021 antar vi att
energianvandningen stiger pa grund av hemarbete till foljd av coronapandemin.

Elhandelspriset saknas for februari och mars 2021

SCB har haft problem med datafangst av elhandelspriset for februari och mars 2021. | vara
berakningar av kostnader for uppvarmning och hushallsel har vivalt att anvanda januarivardena
som estimat for kvartal ett 2021.

Reparation och underhall

Reparations- och underhallskostnaden for smahus antas vara 1,5 procent av
produktionskostnaderna enligt Statistiska centralbyran. For bostadsratter justeras reparations-
och underhallskostnaden med hansyn till bostadsrattsforeningens och lagenhetsinnehavarens
underhallsansvar.

Arsavgifter till bostadsrittsforeningen

Antaganden for arsavgifter bygger pa statistik fran Varderingsdata och justeras med hansyn
till typfamiljens boyta.

Boindex dr 100 nar summan av boendekostnaderna ar 30 procent av

den disponibla inkomsten

Samtliga I6pande utgifter for boendet summeras kvartalsvis och sdtts i relation till disponibel
inkomst. N&r andelen av disponibelinkomsten som gar till att finansiera boendekostnaden
dverskrider 30 procent, det vill sdga nar Boindex underskrider 100, kan manga hushall fa
svarigheter att fa sin ekonomi att ga ihop.
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Diagram 8: Utgifter fér boendet i forhallande till disponibel inkomst exklusive hyresratter 2011;
Kadlla: CECODHAS European Social Housing Observatory 2011

De ldnder vars snitthushall ar 2011 lag pa grdnsen till 30 procent av disponibel inkomst lagd pa
boendeutgifter har samtliga fatt problem pd bostadsmarknaden, inklusive Nederldnderna,
Grekland, England och Danmark. Andelen pa 30 procent anses generellt som en brytpunkt, och
Swedbank Boindex nar da 100. Ju hégre Boindex desto stdrre kopkraft.
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