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Vad ar Swedbank
Boindex?

Swedbank Boindex mater hushallens majligheter att kopa smahus och bostadsratter.
Vart index ndr 100 da 30 procent av hushallens disponibla inkomst anvands till
boendeutgifter. Ju hogre indexvarde desto stérre ekonomisk marginal och béttre
mojligheter har hushallet att képa en bostad.

En indikator pa hushallens kopkraft vid kop av bostad

Swedbank Boindex speglar hushallens kopkraft i samband med kép av smahus och
bostadsréatter. Har hushallen goda marginaler vid sina bostadskop 6kar sannolikheten for
hogre bostadspriser. Har hushallen sma marginaler 6kar sannolikheten for lagre
bostadspriser och vid alltfor sma marginaler har hushallen inte rad att kopa den bostad
med den belaning som vi rdknat med for respektive familjetyp.

Kopkraften méts i de tre storstadsregionerna, i kommuner med fler &n 75 000 invanare
som grupp, samt i dvriga kommuner som grupp. Dessutom mats de 40 storsta
kommunerna i landet och de tre storstadskommunerna separat.

Swedbank Boindex har getts ut I6pande sedan forsta kvartalet 2000 med data fran och
med 1995. Ar 2015 tillkom ett separat index fér bostadsratter med data frdn och med
2005 (tidigare avsag undersdkningen endast smahus). Samtidigt borjade Stockholm stad,
Goteborg stad och Malmo stad sarredovisas for att ge en battre uppskattning av
kopkraften i innerstadslagen. Fran kvartal fyra 2018 infordes en ny dimension med fem
typhushall. Syftet var att ge en bredare och tydligare bild av vem som har rdd med ett
bostadskop. Typhushallen &r tva vuxna med tva barn, tva vuxna utan barn, en vuxen med
tva barn, en vuxen utan barn samt ett hushall med en ung person (18-29 ar) utan barn
som ska kopa sin forsta bostad.

Samtliga [0pande utgifter for boendet summeras kvartalsvis och satts i relation till
disponibel inkomst.

For att gora analysen sa verklighetsnara som majligt anvander vi manga olika kallor.
Exempelvis har vi, forutom bolaneréantor och amorteringar, kostnadsposter for
uppvarmning, hushallsel, forsakringar och sophdmtning. Vara kéllor och antaganden
finns beskrivna i slutet av rapporten under rubriken Definitioner och antaganden.
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Sammanfattning

Swedbanks Boindex stiger under kvartal tva

Sammanvagda Boindex okar till 110

Under kvartal tva 6kade vart sammanvagda Boindex fran 1009 till 110. Uppgangen beror
pa att bostadspriserna legat relativt oférandrade samtidigt som inkomsterna 6kat nagot
och kostnaden for energi och uppvarmning minskat pa grund av sdsongen. Ett Boindex
pa 110 innebar att hushallen i genomsnitt lagger 27 procent av sin disponibla inkomst pa
boendekostnader.

Boindex for smahus okar till 108

Boindex for smahus 6kade fran 107 till 108. Under kvartal tva steg medianpriset for
smahus med 0,7 procent pa Sverigeniva. Under samma period gick boldnerantorna upp
fran 2,77 procent till 2,91 procent. For den som kdpt smahus innebar 6kade inkomster
tillsammans med lagre kostnader for el, uppvarmning under kvartal tva storre positiv
effekt an de negativa effekterna av hogre pris och ranta.

Boindex for bostadsratter of6randrat pa 115

Boindex for bostadsratter ligger kvar pa 115. Medianpriset for bostadsratter minskade
med 1,8 procent pa Sverigeniva under kvartal tva. Hogre ranteniva far darfor inte lika stark
effekt som for smahuskoparna, men samtidigt far de lagre kostnaderna for energi och
uppvarmning inte lika stor effekt som for smahuskoparna da bostadsratter har lagre
kostnader for dessa. Sammanlagt vager inte de positiva effekterna tillrackligt starkt for
att lyfta Boindex for bostadsratter detta kvartal.

Medianpriserna 6kade for bade smahus och bostadsratter

P& Sverigeniva gick medianpriserna upp med 0,7 procent for smahus och ned med 1,8
procent for bostadsratter. Storst 6kning for smahus skedde i region Malmo med 6,4
procent och den stérsta minskningen skedde i region Goteborg med 2,8 procent. Pa
bostadsrattssidan ser vi minskningar av medianpriset i region Stockholm samt for riket
som helhet. Okningar skedde i regioner utanfér Stockholm. Mest 6kade medianpriserna i
Goteborg stad och i kommuner under 75 000 invanare dar 6kningen blev 3,1 procent.

Forandring av medianpris det senaste kvartalet Medianpriser det senaste kvartalet
smahus  bostadsratt
Regioner smahus  bostadsritt Regioner per hus per kvm
Stockholm 1,6% -0,9% Stockholm 6 300 000 63 235
varav Stockholm stad 2,1% 0,2% varav Stockholm stad 8 700 000 90 698
Goteborg -2,8% 1,7% Goteborg 5250 000 47 403
varav Gdteborg stad -0,3% 3,1% varav Goteborg stad 6 130 000 53 333
Malmo 6,4% 1,3% Malmo 5000 000 35227
varav Malmoé stad -1,1% 11% varav Malmo stad 5838 000 36 269
>75 000 -2,0% 2,9% >75 000 3725000 27 564
<75 000 1,4% 3,1% <75 000 2225000 18 000
Sverige totalt 0,7% -1,8% Sverige totalt 3 540 000 37778

Tabell 1: Férandring av medianpris for smahus och bostadsratter under kvartal tva 2026 samt medianpriser i
kronor.

Genomsnittliga bolanerantan 6kade
Den genomsnittliga bolaneréntan ckade fran 2,77 till 2,91 procent under kvartal tva.
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Boindex okar till 110
under kvartal tva

Swedbanks sammanvégda Boindex steg till 110. Ett Boindex pa 110 innebéar att hushallen
i genomsnitt ldgger 27 procent av sin disponibla inkomst pa boendekostnader. Det &r ett
starkare Boindex an nagot resultat under perioden 2022-2024 men ligger fortfarande
lagre an samtliga uppmatt index under perioden 2010-2020. For smahus 6kade Boindex
med en enhet fran 107 till 108. Boindex for bostadsrétter ligger oférandrat pa 115.

Swedbank Boindex, sammanvagt
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Diagram 1: Sammanvégda Swedbank Boindex utveckling fran start.
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Diagram 2: Swedbank Boindex smahus per region och riket som helhet— utveckling fran start.
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Diagram 3: Swedbank Boindex bostadsratt per region och riket som helhet- utveckling fran start.
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Boindex i tabellform

Tabellen nedan visar Boindex for de olika hushéllstyperna for olika regioner och
bostadstyper. Sammanboende utan barn och Sammanboende med barn som k&per en
bostadsrétt dr de hushallgrupper som har stérst ekonomiska marginaler. Ensamstaende
med barn har den svagaste kopkraften tillsammans med Ensamstaende utan barn.

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

Regioner i smahus ibostadsritt i smahus ibostadsratt med barn utan barn i bostadsratt
Stockholm 93 111 84 110 63 63 71
varav Stockholm stad 77 88 69 88 50 50 57
Goteborg 94 117 85 118 67 67 77
varav Goteborg stad 81 103 73 103 61 61 70
Malmo 93 130 84 131 75 75 87
varav Malmo stad 78 116 71 117 73 74 85
>75 000 104 142 94 143 81 82 96
<75 000 124 161 113 162 96 97 115
Sverige totalt 110 129 100 129 74 75 87

Tabell 2: Boindex per region, kvartal tva 2026

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

Regioner i smahus i bostadsritt i smahus ibostadsritt med barn utan barn i bostadsritt
Stockholm 32% 27% 36% 27% 48% 48% 42%
varav Stockholm stad 39% 34% 43% 34% 60% 60% 53%
Géteborg 32% 26% 35% 25% 45% 45% 39%
varav Goteborg stad 37% 29% 41% 29% 49% 49% 43%
Malmo 32% 23% 36% 23% 40% 40% 34%
varav Malmé stad 38% 26% 42% 26% 41% 1% 35%
>75000 29% 21% 32% 21% 37% 37% 31%
<75000 24% 19% 27% 19% 31% 31% 26%
Sverige totalt 27% 23% 30% 23% 11% 40% 34%

Tabell 3: Boendeutgifter inklusive amortering i procent av disponibel inkomst per region, kvartal tva 2026
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Boindex for olika
typhushall

Stora skillnader mellan olika typhushall

Vara typhushall med tva vuxna, dér minst en férvarvsarbetar, har generellt sett storre
ekonomiska marginaler &n vara typhushall med en férvarvsarbetande vuxen. Mer dn en
inkomst och majlighet att dela pa kostnader ar forklaringen.

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 &r 108 procent av den generella
disponibla inkomsten for tva vuxna. Typfamiljen vill képa ett smahus pa 132 kvm eller en
bostadsréattslagenhet pa 92 kvm och de behover ta lan som motsvarar 75 procent av
bostadens vérde. Enligt amorteringsreglerna kommer familjen att beh6va amortera tva
procent av bolanet varje ar.

Sammanboende med barn i smahus har idag ett Boindex som understiger 100 i alla tre
storstadsregioner. Béattre ser det ut i kommuner med farre an 75 000 invanare déar
Boindex &r 124 och kommuner med 6ver 75 000 invanare (ej inrdknat
storstadsregionerna) dar index ligger pa 104. Familjer i Stockholm och Malmo stad har
idag den lagsta kopkraften med ett Boindex pa 77 och 78, vilket innebér att de lagger upp
till 38 procent av sin disponibla inkomst pa boendeutgifter.

Sammanboende med barn i smahus
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Diagram 4: Boindex utveckling for riket och de fem regionerna, fér sammanboende med barn i smahus
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Sammanboende med barn i bostadsratt har ett Boindex som 6verstiger 100 i samtliga
regioner utanfor Stockholm stad. | kommuner med farre dn 75 000 invanare ar boindex
riktigt starkt. Med ett Boindex pa 161 innebar det att dessa hushall endast lagger 19
procent av sin disponibla inkomst pa boendekostnader.

Trots en generellt god kdpkraft for Sammanboende med barn i bostadsratt &r det stor
skillnad jamfort med familjen i Stockholm stad, som med ett Boindex pa 88 behdver
ldgga 34 procent av sin disponibla inkomst pa boendet, en skillnad pa 15 procentenheter
jamfort med hushall i kommuner med farre an 75 000 invanare.

Sammanboende med barn i bostadsratt

180
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Diagram 5: Boindex utveckling for riket och de fem regionerna, for ssmmanboende med barn i bostadsratt
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Boindex for sammanboende utan barn

Detta typhushall bestar av tva vuxna i dldern 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 kpa ett smahus
pa 124 kvm eller en bostadsrattslagenhet pa 78 kvm och de behéver ta ett [an som
motsvarar 75 procent av bostadens varde. Enligt amorteringsreglerna kommer familjen
att behdva amortera tva procent av bolanet varje ar.

Sammanboende utan barn i smahus har idag ett Boindex som understiger 100 i samtliga
regioner, utom i kommuner med farre dn 75 000 invanare dar Boindex &r 113.

Familjer som bor i Stockholm stad, Goteborg stad och Malmé stad har den lagsta
kopkraften med ett Boindex pa 69 for Stockholm stad, 71 for Malmé stad och 73 for
Goteborg stad. | Stockholm stad behover dessa hushall ldagga sa mycket som 43 procent
av sin disponibla inkomst pa boendeutgifter.

Sammanboende utan barn i smahus
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Diagram 6: Boindex utveckling for riket och de fem regionerna, fér sammanboende utan barn i smahus
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Sammanboende utan barn i bostadsratt har ett Boindex som overstiger 100 i samtliga
regioner utanfor Stockholm stad dar Boindex ar 88. | kommuner med farre an 75 000
invanare ar boindex riktigt starkt. Med ett Boindex pa 162 innebér det att dessa hushall
endast lagger 19 procent av sin disponibla inkomst pa boendekostnader.

Trots en generellt god kdpkraft for Sammanboende utan barn i bostadsratt ar det stor
skillnad jamfort med familjen i Stockholm stad, som med ett Boindex pa 88 behdver
ldgga 34 procent av sin disponibla inkomst pa boendet, en skillnad pa 15 procentenheter
jamfort med hushall i kommuner med farre an 75 000 invanare.

Sammanboende utan barn i bostadsratt

180
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Diagram 7: Boindex utveckling for riket och de fem regionerna, for ssmmanboende utan barn i bostadsrétt
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Boindex for ensamstaende med barn

Detta typhushall bestar av en vuxen och tva barn. Tre procent av hushallen i Sverige ser ut
pa detta vis. Familjen har en disponibel inkomst som ar 113 procent av den generella
disponibla inkomsten for en vuxen. De vill kopa en bostadsrattsldgenhet pa 75 kvm och
de behover ta ett I1an som motsvarar 75 procent av bostadens vérde. Enligt
amorteringsreglerna kommer familjen att behdva amortera tva procent av bolanet varje
ar.

Ensamstaende med barn &r det typhushall som har den lagsta kopkraften. De har ett
Boindex som understiger 100 i samtliga regioner och kommuner. Typhushall i kommuner
under 75 000 invanare ligger narmast 100 med ett Boindex pa 96.

Kopkraften for Ensamstaende med barn &r svagast i Stockholm stad dar Boindex ar

50 och familjen behdver ldgga sa mycket som 60 procent av sin disponibla inkomst pa
boendekostnader. Det innebar att endast 40 procent av den disponibla inkomsten
aterstar till mat, klader, annan konsumtion och sparande. Skillnaden i procentenheter
som behover ldggas pa boendekostnader jamfort med hushall i kommuner under 75 000
invanare ar hela 29 procent.

Ensamstaende med barn i bostadsratt

120
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Diagram 8: Boindex utveckling for riket och de fem regionerna, for ensamstaende med barn i bostadsréatt
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Boindex for ensamstaende utan barn

Detta typhushall bestar av en vuxen i &ldern 30-49 &r utan barn. Atta procent av
hushallen i Sverige ser ut pa detta vis. Personen har en disponibel inkomst som &r

87 procent av den generella disponibla inkomsten for en vuxen. Personen vill kopa en
bostadsrattslagenhet pa 57 kvm och behdver ta ett IJan som motsvarar 75 procent av
bostadens varde. Enligt amorteringsreglerna behover tva procent av boladnet amorteras
varje ar.

Ensamstaende utan barn har den nést lagsta kopkraften, bara marginellt hogre &n
ensamstaende med barn. De har ett Boindex som understiger 100 i samtliga regioner och
kommuner.

Kopkraften for Ensamstaende utan barn ar svagast i Stockholm stad dér Boindex ar
50 och familjen behdver ldgga sa mycket som 60 procent av sin disponibla inkomst pa
boendekostnader. Det innebar att endast 40 procent av den disponibla inkomsten
aterstar till mat, klader, annan konsumtion och sparande.

Ensamstaende utan barn i bostadsratt

120
= Stockholm
100 Goteborg
e \almo
80 *ﬁ‘ e 75 000
\ <75 000
60 Riket
0 —m—m————————7"rTTTTTTT7T7
2005 2010 2015 2020 2025

Diagram 9: Boindex utveckling for riket och de fem regionerna, fér ensamstaende utan barn i bostadsratt
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Boindex for forstagangskoparen

Detta typhushall bestar av en ung vuxen (18-29 ar) utan barn. Sju procent av hushallen i
Sverige ser ut pa detta vis. Forstagangskoparen har en disponibel inkomst som ar

70 procent av den generella disponibla inkomsten for en vuxen person, oavsett om den
har barn eller ej. Var forstagangskopare vill kopa en bostadsréattslagenhet pa 35 kvm och
tar ett Ian som motsvarar 90 procent av bostadens véarde. Enligt amorteringsreglerna
behover tva procent av bolanet amorteras varje ar.

Detta typhushall avser en ung person utan barn som ska kopa sin forsta bostad. Vi har
|atit Forstagangskoparen vilja en ldgenhet pa 35 kvm och fran kvartal tva 2026 |atit
belaningen av bostaden uppga till 90 procent (tidigare 85 procent) sedan nya regler tratt i
kraft. Detta innebar hogre amorterings- och rantekostnader for kdparen och innebéar att
Boindex har gatt nedat med i genomsnitt 3 enheter for Férstagangskoparen. Ovriga
typhushall i Boindex har en belaning pa 75 procent.

Eftersom Forstagangskoparen viljer en sa liten lagenhet har typhushallet ett hogre
Boindex &n ovriga typhushall med endast en vuxen. Forstagangskoparen har trots detta
ett Boindex som ligger under gransvardet 100 i samtliga storstadsregioner. Kommuner
med mindre &n 75 000 invanare uppvisar det hogsta Boindexvérdet, 115.

Forstagangskopare bostadsratt
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Diagram 10: Boindex utveckling for riket och de fem regionerna, for férstagangsképaren — ensamstaende i
aldern 18-29 utan barn i bostadsrétt
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Boindex pa kommunal
niva

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

Kommuner i smahus ibostadsriatt i smahus ibostadsriatt med barn utan barn i bostadsritt
Borlange 119 166 108 167 100 102 120
Boras 110 148 99 149 86 87 102
Enkoping 103 152 93 153 89 90 106
Eskilstuna 112 157 102 158 93 95 110
Falkenberg 110 139 100 140 85 86 100
Falun 108 145 98 146 83 84 99
Gotland 98 117 89 117 69 69 80
Gavle 108 155 98 156 90 91 107
Halmstad 101 130 91 131 74 75 87
Helsingborg 92 141 83 142 85 86 101
Hassleholm 126 155 115 157 95 96 114
Jonkaoping 100 139 90 140 79 80 93
Kalmar 103 151 94 152 87 88 104
Karlskrona 116 136 105 137 78 79 92
Karlstad 104 142 94 143 80 81 94
Kristianstad 119 156 108 157 93 94 111
Landskrona 103 144 94 145 87 88 103
Lidkoping 113 178 103 179 104 106 127
Linkoping 101 146 91 146 80 81 94
Lulea 110 151 100 151 85 86 100
Norrkoping 106 151 96 151 87 88 103
Nykoping 109 170 99 172 102 104 122
Pitea 137 169 124 170 99 101 119
Sandviken 127 176 116 178 111 113 136
Skelleftea 131 164 119 165 100 101 119
Skovde 112 162 102 163 96 97 115
Sundsvall 124 175 112 176 102 103 123
Trollhattan 114 159 103 160 92 94 111
Uddevalla 110 165 100 166 96 97 115
Umea 97 131 88 131 71 71 83
Uppsala 90 123 81 123 68 69 79
Varberg 97 127 88 127 73 74 85
Véanersborg 115 159 105 160 95 96 114
Vastervik 131 168 120 169 99 101 121
Vasteras 101 163 92 164 95 97 113
Vaxjo 107 154 97 155 85 86 101
Angelholm 105 154 95 155 88 90 105
Orebro 102 140 93 140 79 80 93
Ornskoldsvik 139 153 126 153 91 92 108
Ostersund 101 153 92 154 87 88 104
Stockholm 77 88 69 88 50 50 57
Goteborg 81 103 73 103 61 61 70
Malmo 78 116 71 117 73 74 85

Tabell 4: Boindex for de olika typhushallen i de 40 stérsta kommunerna samt de tre storstadskommunerna,
kvartal tva 2026
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Boendeutgifter inklusive amortering i procent av
disponibel inkomst pa kommunal niva

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

Kommuner i smahus ibostadsratt i smahus ibostadsratt med barn utan barn i bostadsratt
Borlange 25% 18% 28% 18% 30% 29% 25%
Boras 27% 20% 30% 20% 35% 34% 29%
Enkoping 29% 20% 32% 20% 34% 33% 28%
Eskilstuna 27% 19% 29% 19% 32% 32% 27%
Falkenberg 27% 22% 30% 21% 35% 35% 30%
Falun 28% 21% 31% 21% 36% 36% 30%
Gotland 31% 26% 34% 26% 43% 43% 38%
Gavle 28% 19% 31% 19% 33% 33% 28%
Halmstad 30% 23% 33% 23% 41% 40% 34%
Helsingborg 33% 21% 36% 21% 35% 35% 30%
Hassleholm 24% 19% 26% 19% 32% 31% 26%
Jonkoping 30% 22% 33% 21% 38% 38% 32%
Kalmar 29% 20% 32% 20% 34% 34% 29%
Karlskrona 26% 22% 29% 22% 38% 38% 33%
Karlstad 29% 21% 32% 21% 38% 37% 32%
Kristianstad 25% 19% 28% 19% 32% 32% 27%
Landskrona 29% 21% 32% 21% 34% 34% 29%
Lidkoping 27% 17% 29% 17% 29% 28% 24%
Linkoping 30% 21% 33% 21% 38% 37% 32%
Lulea 27% 20% 30% 20% 35% 35% 30%
Norrkoping 28% 20% 31% 20% 34% 34% 29%
Nykoping 28% 18% 30% 17% 29% 29% 25%
Pited 22% 18% 24% 18% 30% 30% 25%
Sandviken 24% 17% 26% 17% 27% 27% 22%
Skellefted 23% 18% 25% 18% 30% 30% 25%
Skovde 27% 19% 29% 18% 31% 31% 26%
Sundsvall 24% 17% 27% 17% 29% 29% 24%
Trollhattan 26% 19% 29% 19% 33% 32% 27%
Uddevalla 27% 18% 30% 18% 31% 31% 26%
Umea 31% 23% 34% 23% 42% 42% 36%
Uppsala 33% 24% 37% 24% 44% 43% 38%
Varberg 31% 24% 34% 24% 41% 41% 35%
Vénersborg 26% 19% 29% 19% 32% 31% 26%
Vastervik 23% 18% 25% 18% 30% 30% 25%
Vasteras 30% 18% 33% 18% 32% 31% 27%
Vaxjo 28% 19% 31% 19% 35% 35% 30%
Angelholm 29% 19% 32% 19% 34% 33% 29%
Orebro 29% 21% 32% 21% 38% 38% 32%
Ornskoldsvik 22% 20% 24% 20% 33% 33% 28%
Ostersund 30% 20% 33% 19% 34% 34% 29%
Stockholm 39% 34% 43% 34% 60% 60% 53%
Goteborg 37% 29% 41% 29% 49% 49% 43%
Malmé 38% 26% 42% 26% 41% 41% 35%

Tabell 5: Boendeutgifter inklusive amortering i procent av disponibel inkomst pa kommunal niva for de olika
typhushallen i de 40 stérsta kommunerna samt de tre storstadskommunerna, kvartal tva 2026
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Priser och rantor

Medianpris i tkr, salda smahus per kvartal
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Diagram 11-13: Medianpriser salda smahus, medianpriser salda bostadsrattslagenheter samt bolanerantor
sedan 2012.
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Definitioner och
antaganden

Swedbank Boindex syftar till att mé&ta kopkraften vid forvarv av smahus och
bostadsrétter. Vart index nar 100 da 30 procent av hushallets disponibla inkomst
anvands till boendeutgifter. Ju hogre siffra desto storre ekonomisk marginal och kdpkraft
har hushallet vid kdp av bostad. Boindex berdknas for smahus och bostadsratter separat
och sammanvagt.

Boindex berédknas for fem olika typhushall. Dessa fem typhushall &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.

Korrigering av Boindex jamfort med foregaende rapport
Inga signifikanta justeringar.

Typhushall

Sammanboende med barn

® Hushallet bestar av tva vuxna, dar minst en férvarvsarbetar.

® Hushallet har tva barn.

® Sammanboende med barn har en disponibel inkomst som &r 108 procent av den
generella disponibla inkomsten for tva vuxna. Kélla ar SCB:s tabell "Disponibel
inkomst for hushall efter hushallstyp”.

® Hushallet véljer mellan ett smahus pa 132 kvm och en bostadsrattslagenhet pa
92 kvm.

® Hushallet har en belaningsgrad pa 75 procent av bostadens varde.

Sammanboende utan barn

® Hushallet bestar av tva vuxna i aldern 30-49 ar, dar minst en férvarvsarbetar.

® Hushallet har inga barn.

® Sammanboende utan barn har en disponibel inkomst som &ar 92 procent av den
generella disponibla inkomsten for tva vuxna. Kalla ar SCB:s tabell "Disponibel
inkomst for hushall efter hushallstyp”.

® Hushallet véljer mellan ett smahus pa 124 kvm och en bostadsrattslagenhet pa
78 kvm.

® Hushallet har en belaningsgrad pa 75 procent av bostadens varde.

Ensamstaende med barn

® Hushallet bestar av en forvarvsarbetande vuxen med tva barn.

® Ensamstdende med barn har en disponibel inkomst som ar 113 procent av den
generella disponibla inkomsten for en vuxen. Kélla ar SCB:s tabell "Disponibel
inkomst for hushall efter hushallstyp”.

® Hushallet véljer en bostadsréattslagenhet 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 fér detta typhushall i de kommuner som denna rapport
behandlar.

® Hushallet har en belaningsgrad pa 75 procent av bostadens varde.

Ensamstaende utan barn
® Hushallet bestar av en forvarvsarbetande vuxen i aldern 30—49 &r, utan barn.
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® Ensamstdende utan barn har en disponibel inkomst som ar 87 procent av den
generella disponibla inkomsten for en vuxen. Kalla ar SCB:s tabell "Disponibel
inkomst for hushall efter hushallstyp”.

® Hushallet véljer att kopa en bostadsrattslagenhet pa 57 kvm. Har har vi valt att inte
gobra nagra berakningar for familjer som vill bo i smahus. Orsaken &r att vara
kalkylmodeller ger alltfor hga kostnader for detta typhushall i de kommuner som
denna rapport behandlar.

® Hushallet har en belaningsgrad pa 75 procent av bostadens varde.

Unga forstagangskopare

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

® Forstagangskoparen har en disponibel inkomst som 6kat i snabbare takt jamfort med
ovriga ensamstdende fram till 2019. Under pandemiaret 2020 sjonk
Forstagangskoparens disponibla inkomst jamfort med 6vriga ensamstaende for att
sedan aterhdmta sig under 2021. Idag ar hushallets disponibla inkomst 70 procent av
den generella disponibla inkomsten for en vuxen. Vi har baserat vara berdkningar pa
SCB:s tabell "Disponibel inkomst for hushall efter hushallstyp”.

® Varunga férstagangskopare vill képa en bostadsréatt pa 35 kvm. Har har vi valt att
inte gora nagra berakningar for de forstagangskoépare som vill bo i smahus. Orsaken
ar att vara kalkylmodeller ger alltfér hdga kostnader for detta typhushall i de
kommuner som denna rapport behandlar.

® Hushallet har en belaningsgrad pa 90 procent av bostadens varde sedan kvartal tva
2026 (tidigare 85 procent).

Storlek pa smahus och bostadsratter

Bostadens storlek paverkar medianpris, uppvarmningskostnad, hushallsel,
elnatskostnader samt reparations- och underhallskostnader fér smahus. For
bostadsréattslagenheterna paverkas medianpris, arsavgift till bostadsrattsféreningen,
hushallsel samt reparations- och underhallskostnader for ytskiktet inne i lagenheterna av
bostadens storlek.

Medianpris for smahus och kvadratmeterpris for bostadsratter
Medianpriser for smahus och kvadratmeterpriser for bostadsratter baseras pa statistik
fran Svensk Maklarstatistik AB.

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

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

Amortering

Vi anvander samma procentuella amortering for samtliga kommuner och typhushall och
later procentsatsen forandras over tid for att spegla de olika amorteringsreglerna.
Amorteringen antas vara tva procent sedan kvartal tre 2016. Vi har valt att inte ta nagon
hansyn till att det mellan april 2020 och augusti 2021 var mojligt att fa
amorteringsbefrielse till f6ljd av coronapandemin. Vi tar inte heller hdnsyn till att de hoga
rantorna under hosten 2022 och 2023 innebar att vissa hushall valde att gora
extraamorteringar eller att andra hushall ansékte om amorteringsbefrielse om hushallets
ekonomiska marginaler krympt markant pa grund av exempelvis sjukdom eller
arbetsloshet.

Belaningsgrad (LTV)
Belaningsgraden (LTV) &r 75 procent for alla hushall och alla tidsperioder utom for
typhushallet Férstagangskdparen, som har en beldningsgrad pa 90 procent. | verkligheten
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varierar belaningsgraden mellan olika hushall och 6ver tid. Men for att fa en god
jamfdrbarhet 6ver tid anvander vi oss av ovanstaende beldningsgrader. En konstant
belaningsgrad gor att indexet blir tydligare och lattare att tolka. Vi antar att vara
typfamiljer har en belaningsgrad som ar hégre &n 70 procent sa att de ska amortera sina
bolan med tva procent per ar, enligt dagens regelverk.

Enligt Finansinspektionens Bolanerapport 2023 var den volymviktade belaningsgraden pa
nya lan fér bostadskop 70 procent under 2022. Har kan man &dven ldsa att bolantagare
under 30 ar har en genomsnittlig belaningsgrad pa 78 procent.

Skuldkvotstak

Nya amorteringsregler infordes den forsta april 2026. Lantagare med boldneskulder som
overstiger 450 procent av bruttoinkomsten behdver inte langre amortera en procent extra
av skulderna utdver det tidigare amorteringskravet.

Bolaneranta

Vi anvédnder samma rénta for alla hushall och alla kommuner. Rédntan som anvands &r
Statistiska centralbyrans "Bolaneréantor till hushall fordelat pa rantebindningstid”. Sedan
bérjan av 2020 har SCB en tabell dar dven rantor fran bostadskreditsinstitut inkluderas.
Tabellen heter "MFI:s, bostadskreditinstituts och AIF:s bolanerantor, nya avtal (procent)”.

Hogt bostadspris i kombination med hojda bolanerantor har inneburit att ett antal hushall
hamnar Over gransen for ranteavdrag pa 30 procent. Justering gors sa att hushall med
rantekostnader 6ver 100 000 kronor per person endast far ett ranteavdrag pa 21 procent
pa 6verskjutande belopp.

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 & summan av dessa inkomster efter skatt.

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

Disponibel inkomst baseras pa deklarerad inkomst som levereras med ett ars fordrojning.
Den disponibla inkomsten baseras pa siffror fran SCB fram till och med 2024. Fér 2025
har vi antagit en 6kning pa 4 procent och for 2026 en 6kning pa 3,4 procent.

| de antaganden som vi anvander for berdkning av Boindex begrénsar vi oss till hushall
dar minst en forvarvsarbetar. 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 kopa nagon ny bostad eftersom de kommer att fa svart att fa bolan av sin
bank.

Avgift till bostadsrattsforening

Enligt statistik fran Varderingsdata hojdes de genomsnittliga avgifterna till
bostadsrattsféreningarna med endast 1 procent under 2022 och under 2023 med

6,3 procent. Under 2024 hojdes arsavgifterna med 5,4 procent, nagot lagre an beraknat.
Under 2025 blev hdjningen 5,1 procent och vi bedomer att liknande hojningar kommer att
ske under 2026.

Fastighetsskatt och fastighetsavgift

Vi antar att alla smahuségare betalar maxavgiften. Innan 2008 var fastighetsavgiften en
procent av fastighetens taxeringsvéarde. For perioden 2005 till 2008 antar vi att
taxeringsvardet var 75 procent av bostadens pris.
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Sopavgift
Sopavgiften hamtas per kommun fran Avfall Sverige. Sammanboende med och utan barn
i samma kommun antas ha samma avgift.

Vatten

Den totala vattenavgiften hdmtas per kommun fran Svenskt Vatten. Vi tar dven hansyn till
de enskilda kommunernas VA-taxor dar vi antagit att hushallen betalar den fasta delen av
priset och att den rorliga forbrukningen beror pa familjens storlek och pa hur stor del av
den totala kostnaden som ar rorlig i respektive kommun.

Reparation och underhall

Kostnaden for reparation och underhall for ett smahus antas vara 1,5 procent av
produktionskostnaden fér nya smahus. For bostadsréatter antas kostnaden vara

0,5 procent av produktionskostnaden for nya bostadsrattsldgenheter. Den lagre
kostnaden for lagenheter beror pa att boende i bostadsratt endast ansvarar for ytskiktet i
lagenheten. Siffrorna hdmtas fran SCB:s tabell "Byggkostnad/bostadsarea for nybyggda
ordindra gruppbyggda smahus, kr efter region, upplatelseform, brutto-/nettokostnad och
ar”.

Forsakring
Forsakringskostnaden far vi per typkommun fran Konsumenternas Forsakringsbyra.

Premien for hemforsakringen baseras pa ett antal olika premiepaverkande faktorer dar
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 hjélp av
forsdkringsbolaget Tre Kronor resonerat oss fram till nagra nyckeltal som vi anvéant for att
fordela kostnaden for vara 6vriga typfamiljer enligt nedan:

Sammanboende med barn 100 %
Sammanboende utan barn 95 %
Ensamstdende med barn 80 %
Ensamstaende utan barn 75 %
Unga forstagangskopare 72 %

Boende i smahus behover bade en hemforsakring och en villaférsédkring. Boende i
bostadsrattslagenhet behdver en hemforsakring och ett bostadsrattstillagg. Vi har
antagit att kostnaden for bostadsrattstillagget motsvarar tolv procent av kostnaden for
hemforsakringen.

Uppvarmning och uppvarmningsbehov
Uppvarmningskostnaden berdknas med hansyn till uppvarmningskalla och
energiférbrukning. Hansyn tas ocksa till de olika kommunernas varmekoefficient.

Uppvarmningskostnaden och férdelningen mellan olika energikallor hdmtas fran
Energimyndighetens rapport "Energilaget i siffror”.

For att folja hur elkostnaderna varierar 6ver aret och mellan olika delar av landet hamtas
siffror fran Konsumenternas Energimarknadsbyra.

Hushallsel for smahus och bostadsratter
Forbrukningen av hushallsel i smahus baseras pa Energimyndighetens rapport
Energistatistik for smahus.
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For att fa fram forbrukningen av hushallsel for de olika hushallstyperna har vi anvént oss
av en berakningsmodell fran E.ON.

| SCB:s rapport "Elenergipriser, for olika typkunder vid avtal om rorligt pris” finns elpriset
for hushallsel i lagenhet uppdelat pa olika Elomrade, vilket vi anvant for att gora lokala
berékningar av kostnaden for hushallsel i bostadsrattslagenhet.

Lokala priser for hushallsel till smahus hamtades fran Konsumenternas
Energimarknadsbyra mellan kvartal ett 2021 och kvartal tva 2024 da SCB hade ett
uppehall i rapporteringen under en period. Fran kvartal tre 2024 har vi atergatt till SCB:s
rapport “Elenergipriser, for olika typkunder vid avtal om rorligt pris”, likt for bostadsratter.

Elprisstod

| slutet av 2021 steg elpriserna kraftigt och regeringen inférde ett elprisstod for kvartal
fyra 2021 och kvartal ett 2022. For att berdkna elprisstodets storlek anvande vi den
temperaturkorrigerade energiforbrukningen for 2020 fran Energimyndigheten som
prognos. Darefter justerade vi den antagna elforbrukningen efter bostadsstorlek och
antog att energiforbrukningen per manad sag ut som SCB:s tabell "Elanvédndning efter
anvandningsomrade och manad”. Slutligen anvande vi regeringens erséttningstabell och
justerade ersattningen eftersom endast 51 procent av uppvarmningen sker med el som
energikalla.

Ett nytt elprisstod betalades ut i februari 2023 till privatpersoner i Elomrade tre och fyra.
Denna gang baserades elprisstddet pa forbrukningen oktober 2021 till september 2022
och erséttningen var 50 6re/kWh for Elomrade tre och 79 6re/kWh for Elomréde fyra.

I juni 2023 betalades ytterligare ett elprisstod ut. Denna gang avsag elstodet perioden
november till december 2022. Ersattningen berdknades pa 80 procent av forbrukningen
och erséttningen var 90 6re/kWh i Elomrade ett och tva, 126 6re/kWh i Elomrade tre och
129 6re/kWh i Elomrade fyra.

For att illustrera effekten av elprisstéden har vi minskat boendekostnaderna med de
utbetalda erséattningarna. Vi har valt att bortse ifran att hushallen som flyttat in i en ny
bostad under kvartal ett eller kvartal tva i verkligheten inte fick nagot elprisstod for den
nya bostaden eftersom erséttningen gick till den som var skriven pa elavtalet i slutet av
2022. Under 2026 har vi inte rdknat in nagot elprisstod i utrdkningen for Boindex.

Gasprisstod

Under kvartal tre 2023 betalades ett gasprisstod ut till hushall som var anslutna till
gasnétet i sydvastra Sverige. Vi har valt att inte ta hansyn till detta stod eftersom vi
beraknar uppvarmningskostnaden baserad pa en mix av olika uppvarmningskallor dar
gas endast star for en procent och en gaspriserséattning i vara berdkningar endast skulle
blir cirka 100 kronor per hushall.

Elprisstod till foretag

Bostadsrattsforeningar i Elomrade tre och fyra kunde under 2023 ansdka om elstdd for
hoga elkostnader. Vi har valt att inte ta hansyn till detta stdd. Vi antar att de féreningar
som far ersattning i stor utstrackning valt att anvanda stodet till foreningens I6pande
kostnader i stéllet for att betala ut pengar till sina medlemmar. Medlemmarna gynnas av
elprisstddet genom att bostadsrattsforeningen inte behover hoja sina avgifter i samma
takt som de hade behovt gora utan stod. | Boindex baseras storleken pa bostadsratts-
féreningens avgift pa arlig statistik fran Varderingsdata.

Swedbank Boindex Kvartal 2 2026 | 20



Kallor

Avfall Sverige

Boverket

E.ON

Energimyndigheten
Finansinspektionen
Forsakringskassan
Konsumenternas Energimarknadsbyra
Konsumenternas Forsakringsbyra
Medlingsinstitutet

Regeringen

Statistiska centralbyran
Skatteverket

Svensk Maklarstatistik AB
Svenska Kraftnat

Svenskt Vatten

Swedbank Economic Outlook

Tre Kronor Forsakring AB

uc

Varderingsdata AB

Swedbank Boindex Kvartal 2 2026 | 21



