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Att kdpa bostad dr ofta ett stort beslut. Formodligen ocksa ett beslut som
du maste fatta mer an en gang i livet. De flesta hinner ha manga olika hem
under livets gang - allt fran barnkammaren, studentbostaden till det egna
hemmet; en hyresrdtt eller bostadsratt eller kanske ett eget hus. Senare i
livet kan det bli aktuellt att flytta till en pensiondrslagenhet.

Det finns dven handelser i livet som kan innebdra att du maste férandra
ditt boende. Du och din maka/make/sambo kanske valjer att ga skilda
vdgar. Hur klarar du da boendet?

Att képa bostad krdver ofta tid och planering sa det galler att du noga
tanker igenom dina behov och nskemal. Att i forvdg gora en boendekalkyl
och ta reda pa vad du har rad med dr viktigt.

Men det finns mer att tanka pa an bara att géra en boendekalkyl. Denna
skrift hjdlper dig att fa ett bredare perspektiv pa ditt bostadskdp. Det
viktigaste dr kanske att du lar kanna bostadsmarknaden och kan bedéma
vilket pris en bostad ar vard. Lat dig inte pressas till beslut som du inte
tdankt igenom ordentligt.



Se inte bostaden i forsta
hand som en investe-
ring. Du vet aldrig vart
priserna tar vigen. Lat
det egna behovet styra
bostadskdpet.

| samband med att du ska skaffa bostad kan det vara bra att du kanner till
litet om hur inflationen, konjunkturen och rantorna kan komma att paverka
kostnaderna for ditt boende.

Idag har vi lag inflation i Sverige. Det innebar att pengarnas varde inte
urholkas sa fort. Den som lanar pengar ndr inflationen dr lag far rakna
med att [anet mer behaller sitt vdrde under arens lopp och inte far samma
automatiska draghjdlp som nar inflationen dr hog. Det dr Riksbanken som
styr penningpolitiken och har som mal att inflationen ska vara 1-3 procent.
Priserna blir alltsa mer stabila.

Annat var det pa 70- och 80-talet da vi hade hég inflation i landet. Da kunde
den som lanade pengar till och med tjana pa inflationen. Nar I6ner och bo-
stadspriser steg urholkades lanets varde snabbt. Eftersom rantans storlek
bl.a. beror pa hur hég inflationen forvantas bli innebar dagens penningpoli-
tik att rantesatserna kommer att vara lagre (nominellt) an vid hég inflation.

Konjunkturen i Sverige kan paverka din boendekostnad. Det later kanske
konstigt men marknadsrantorna férandras upp eller ner beroende pa om
det dr lag- eller htgkonjunktur. Da paverkas dven rdntan pa lan av radande
konjunktur.

Nar vi ar inne i en lagkonjunktur behdver landets ekonomi stimuleras. Da
kan Riksbanken sanka rdntan sa att det till exempel blir billigare att lana

Vid varje tidpunkt ar normalt de langa rdntorna hogre dn de korta.



till en bostad och da blir det mer pengar dver till konsumtion. Nar ekonomin
sedan borjar réra sig uppat behovs inte samma stimulans. Da kan rantan
behdva hgjas sa att priserna inte 6kar for fort.

En rantehojning innebar att till exempel hushall med bolan far mindre éver
att konsumera for nar rantan pa lanen &r betald. Mindre pengar innebar
att képkraften minskar och aktiviteten i samhadllet avtar. Det later kanske
negativt men det gor att den allmanna prisokningen (inflationen) inte
skenar ivdg.

Rdntan ar det pris som banker, finansbolag med flera tar betalt for att lana
ut pengar till bland annat bostadskop.

Pa rdntemarknaden finns saval korta som langa rantor. Den korta rdntan
styrs framst av Riksbanken. Den paverkas mest av situationen i Sverige.
Den langa rdntan satts pa marknaden f&r obligationer som kan ha olika
|6ptider pa till exempel tva eller fem ar. Den langa rantan paverkas i stor
utstrdckning av det internationella ranteldget.

Nar du ska lana pengar till ditt boende vdljer du om du vill ha rorlig eller
bunden ranta pa dina lan. Vdljer du bunden ranta sa dr det den langa ran-
tan som har betydelse for dina lanerantor. Vdljer du r6rliga ranta sa dr det
den korta rantan.

Behdver du ta lan for att kdpa en bostad? Da ar du inte ensam. | princip alla
behdver [ana fér att kunna kopa ett hus eller en bostadsratt.






Redan ndr du bérjar se dig om efter en bostad kan du ansoka om ett lane-
|6fte. Har du ett laneltfte dr ditt forhandlingslage battre eftersom loftet
ar bindande fér banken. Laneléftet &r gratis och samma krav galler som for
ett vanligt banklan. Fér att laneldftet ska galla den dag du vill lana pengar
far inte forutsattningarna for lanet ha férandrats, det vill sdga varken din
ekonomi eller sakerheten for lanet far ha férsamrats.

Laneloftet kan ocksa vara en hjalp for att inte ryckas med i en eventuell
budgivning. Du vet hur mycket du far lana for att du ska klara dina kost-
nader och samtidigt ha tillrackligt med pengar 6ver till 6vriga nddvdndiga
utgifter.

Vanligtvis maste du betala minst 15 procent av képesumman kontant,
det vill sdga med egna, inte lanade, pengar. Fordelen med att ha sparat
ihop till en stor kontantinsats dr att du far en lagre manadskostnad da du
inte maste lana lika mycket. En annan fordel ar att du minskar risken som
stora Ian kan medféra om du tvingas sdlja bostaden, till exempel pa grund
av skilsmassa, och priserna just da har fallit. | varsta fall har du da kvar en
skuld efter bostadsfarsaljningen.

For att finansiera resterande del av kopet finns bottenlan och topplan.

Bottenlan har den basta sdkerheten i huset/bostadsrdtten. Det innebdr en
lagre risk for den som lanar ut pengarna och en lagre ranta for dig. Botten-
lanet kan maximalt vara 75 procent av kopeskillingen. Du kan vdlja mellan
olika bindningstider pa rantan och olika amorteringsplaner.

Borgen ar ett I16fte av en eller flera personer att betala en skuld fér nagot om
denne inte betalar. Den som gar i borgen for nagot kallas borgensman. Idag dr
det vanligt att istallet vara medlantagare.

Enklast dr att anséka
om ldneldftet via inter-
net eller telefonbanken.
Kolla pé din banks hem-
sida om tjdnsten finns.



Dela gdrna upp lanet

pa flera ldn sa att du
kan binda pa olika bind-
ningstider. Da sprider du
risken.

Behover du lana ytterligare utover bottenlanet finns topplan pa hogst 10
procent av kdpeskillingen.

Toppldn innebar samre sakerhet och har darfér hogre ranta. Amorterings-
tiden for ett topplan ar betydligt kortare an for bottenlan. Vanligt ar 10 ar.
Sammantaget blir topplan en dryg utgift per manad att betala. Darfor dr
det viktigt for dig sjdlv att finansiera kopet med sa mycket eget sparande
som magjligt.

Har du renoverat din bostad sa dr det mojligt att vardet har 6kat. Med hjalp
av banken kan du da gora en ny marknadsvardering och pa sa vis eventuellt
ldgga om topplan till bottenlan. Darmed minskar du din rdntekostnad.

Nar du val bestamt dig for en bostad och det dr dags att skriva képekon-
trakt ska du betala en handpenning. Den dr i regel 10 procent av képeskil-
lingen och kan betraktas som en delbetalning. Pa tilltrddesdagen betalar
du resterande belopp.

Du kan valja mellan bunden och rérlig ranta pa dina bolan. Den rorliga
rdntan foljer marknadsrantan och kan dndras fran dag till dag. Den bundna
rdntan binds for en viss tid, till exempel tva eller fem ar.

Den fragan stéller sig manga hus- och bostadsrattskdpare. Bunden rinta
dr ett alternativ om du tror att rantan kommer att stiga och om du vill veta
exakt hur mycket du ska betala vid varje betalningstillfalle.

Valjer du rérlig ranta dr det viktigt att du har goda marginaler i din eko-
nomi. Har du sma marginaler kan det vara en fordel for dig att vdlja en
bunden ranta for att fa trygghet.



En risk med bunden ranta dr att du inte vet vad rdntan kommer att vara
den dag det blir dags att binda om lanet. Darfor kan det vara bra att sprida
risken genom att ha en del av lanet med rorlig ranta och en del av |anet
med bunden rdnta med olika bindningstider.

Ndr rantan dr lag betyder det da att du kan lana mer? Ja, om du utgar fran
att du ska ha en viss bestdmd manadskostnad sa har rantan betydelse for
hur mycket du kan lana.

Exempel: En rdnta pa 5 procent pa ett lan pa 750 000 kronor innebdr att din
manadskostnad efter skatt blir cirka 2 200 kronor. Skulle rantan istallet vara
3,75 procent kan du lana 1 miljon kronor och dnda ha kvar samma manadskost-
nad.

Men om sedan rantan stiger sa att den dr 5 procent igen om tva ar skulle din
manadskostnad bli cirka 2 300 kronor! Det dr en skillnad pa 700 kronor per
manad eller 8 400 kronor pa ett ar. Att rdntan stiger 2 procentenheter eller mer
aringen omojlighet och darfor ar det viktigt att du har marginaler i din ekonomi.

Dina ranteutgifter dr avdragsgilla. Du far en skatteminskning pa 30 pro-
cent pa ranteutgifter upp till 100 000 kronor. Har du ranteutgifter pa 1000
kronor innebdr det att din verkliga kostnad blir 700 kronor.

Overstiger ranteutgifterna 100 000 kronor per ar far du bara 21 procents
skatteminskning pa den dverskjutande delen och da betalar du 790 kronor
for varje 1000-lapp.

Det spelaringen roll om det dr du eller din maka/make/sambo som gor
ranteavdraget eller om ni delar pa det. Qverstiger ranteutgifterna 100 000
kronor I6nar det sig att fordela rantekostnaden makar/sambor emellan

sa att bada kan goéra fullt avdrag for rantorna. Men bada maste sta som
lantagare.

Ndr réntan gdr upp
mdste du vara beredd pa
att minska din konsum-
tion eller ditt sparande.






Den har skattereduktionen far du géra mot statlig inkomstskatt, kommunal
inkomstskatt och fastighetsavgift. Kan du inte utnyttja skattereduktionen
ett ar far du inte spara den till ett annat ar.

| och med att vi har lag inflation far du idag ingen hjdlp av inflationen att

minska dina lan. Férst och framst galler det att amortera ner det dyra Dina amorteringskostna-

topplanet. Fér det mesta amorterar man, betalar av pa sina 1an, en gang i der dr inte avdragsgilla i
. . . deklarationen.

kvartalet. Nar du amorterar skapar du ett framtida laneutrymme som kan

behovas vid storre atgdrder som att till exempel Idgga om taket pa huset.

Det finns en madngd olika amorteringsplaner. Valjer du lan med rak amorte-
ring innebdr det att aterbetalningen av skulden ar jamnt fordelad éver laneti-
den. Du betalar lika stor amortering vid varje betalningstillfalle. Allteftersom
lanesumman minskar, minskar ocksa rantekostnaden.

Valjer du istallet serieldn 6kar amorteringens storlek successivt under lanets
|6ptid. | borjan betalar du mer rdnta och mindre amortering, pa slutet betalar
du mer amortering och mindre rdnta.

Lan till bostad, pris 2 000 000 kr, olika kontantinsatser

kr/man
Egen insats 300 000 400 000
Bottenlan, 75 % 1500 000 1500 000
Ranta, 5 % (kr efter skatt) 4375 4375
Amortering (rak, 40 ar) 3125 3125
Topplan 200 000 100 000
Ranta, 6,25 % (kr efter skatt) 730 360
Amortering (rak, 10 ar) 1670 830
Summa man 9900 8690
Skillnad: 1210 kr /man

n
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Du kan fortidsinldsa ett bundet lan. Da far du betala en ranteskillnadser-
sattning till din langivare. Det &r en ersattning for den ranteforlust som
langivaren gor fram till dess att lanet egentligen skulle skrivas om. Hur
mycket du far betala beror bland annat pa lanets storlek, hur lang bind-
ningstid som dr kvar och aktuell rantesats. Fortidsinlosen kan bli aktuellt
om du till exempel ska sdlja din bostadsratt/villa innan dina lan I6per ut
och kdéparen inte vill ta éver lanen. Rdnteskillnadsersdttningen dr avdrags-
gill i deklarationen som rdnta.

Funderar du pa att bygga nytt? Eller bygga till? Da finns det flexibla lan,
byggnadslan, som innebdr att du lanar pengar i takt med att du behdver
dem. Du betalar rdnta for den del av lanet som du utnyttjar. Du betalar
ocksa en arlig procentuell avgift som berdknas pa totalt beviljat kreditbe-
lopp. Ndr huset dr klart ersdtts byggnadslanet av ett "vanligt 1an”, det vill
sdga bottenlan och eventuellt topplan.

Nar du koper en fastighet maste du betala stampelskatt for att fa lagfart,
for ndrvarande 1,5 procent av képesumman plus en avgift. Lagfarten ar
beviset pa att det dr du som dger fastigheten.

Koper du en bostadsratt behover du ingen lagfart. Att kopa en bostadsratt
innebdr namligen inte att du kdper Idgenheten utan att du képer en andel
i bostadsrdttsforeningen. Andelen ger dig ratt att bo i Idagenheten. Det dr
bostadsrattsféreningen som i sin tur dger huset. Innan du flyttar in maste
foreningen godkanna dig som medlem.

Kostnaden for lagfarten far dras av ndr du deklarerar en forsaljning.
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For att banken ska lana ut pengar vill den ha nagon form av sakerhet for
lanet. Képer du en fastighet kan du anvdnda fastigheten som sdkerhet ge-
nom att upplata sa kallad pantratt i fastigheten. Banken hjalper dig da att
ansoka hos tingsratten om en inteckning pa det belopp du behdver lana.
Som bevis pa inteckningen far du ett pantbrev. Nya pantbrev kostar fér
ndrvarande 2 procent av pantbrevets belopp i stdmpelskatt plus en avgift.

Pantbrevet kan langivaren sedan anvanda om du inte betalar dina lan. Det

innebdr att langivaren kan tvinga fram en férsdljning av fastigheten och av
de pengar som kommer in fa ut sin fordran upp till pantbrevets belopp plus
ett visst rdntebelopp.

En bostadsrdtt raknas inte som fast egendom och darfér kan den inte
pantsdttas pa samma sdtt som en fastighet. Daremot kan bostadsratten,
det vill saga rdtten att forfoga 6ver lagenheten, pantsdttas och pa sa satt
fungera som sakerhet for ditt lan.

Det kostar att bo. Boendet dr det vi svenskar ldgger mest pengar pa, nds-
tan 30 procent av I6nen. Med den kunskapen i bagaget dr det viktigt att
du, innan du kdper en bostad, gor en ordentlig kalkyl 6ver vilka kostnader
kopet kommer att féra med sig.

Fast egendom ar jord och vanligtvis byggnader som finns pa jorden och fast
inredning till byggnaderna. Till och med brevladan raknas som fast egendom!



Radkna ut hur mycket du tror att du behover lana och vad det kammer att
kosta. Glom inte att du ska betala bade rantor och amortering. Man kan se
amorteringarna som ett sparande men pengarna ska anda ut!

Oberoende av hur du bor sa har du ocksa andra utgifter som paverkar din
boendekostnad. Det kan vara bra att forstka berdkna hur stora de blir.

Bostadsratt Smahus

Ranta och amortering Ranta och amortering
Arsavgift Varme, hushallsel

Hushallsel Vatten, sophamtning, sotning
Reparation och underhall Reparation och underhall
Hemforsakring Villa/Hemf6rsakring

Fastighetsavgift
Tomtrdttsavgadld

Pa ndsta sida kan du rdkna ut hur mycket din nuvarande bostad kostar och
hur din ekonomi paverkas vid byte av bostad.

Koper du en bostadsratt betalar du bland annat en arsavgift, som normalt
fordelas pa arets tolv manader. Hur stor din arsavgift blir beror pa férening-
ens kostnader men ocksa pa din ldgenhets andel i féreningen.

Koper du ett dldre hus tdnk da pa att det kan tillkomma kostnader for
renovering av huset.

Tomtratt innebar att kommunen &ger marken och att du far betala hyra (tomt-
rattsavgald) for den. Den &r avdragsgill som ranta.



Ta ocksa reda pa andra kostnader som kan férandras om du flyttar till en
annan kommun. Det kan galla kommunalskatt, barnomsorgsavgift, arbets-
resor, bilférsakring med mera.

Boendekalkyl

Nuvarande bostad Planerad bostad
Hyra /arsavgift + +
Ndr du gér din boende- Amortering + +

kalkyl dr det viktigt att
du inte glémmer att
sdtta undan pengar fér tomtrattsaveald + +
ofdrutsedda utgifter

Rantor (brutto) och ev

som till exempel Gkade El — *
energikostnader eller ett Vatten, sophamtn., sotning  + .
trasigt kylskap.
Reparation och underhall + +
Villa/hemforsakring + +
Fastighetsaveift + +

Skatteavdrag upp
till 100 000 kr x 30 % - -

Skatteavdrag
6ver 100 000 kr x 21 % - -

Summa = =

Om den planerade bostaden blir dyrare an din nuvarande sa kan du testa
om du klarar av den hogre kostnaden genom att spara mellanskillnaden
under en period. Da har du ocksa en sparad slant till kantantinsatsen.

16






Rekommenderade
temperaturer:
Ldgenhet 20°C
Sovrum 18°C
Garage 5°C
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Ett sdtt att minska energikostnaderna dr att utnyttja den avreglerade
elmarknaden. Det kan l6na sig i langden att jamfdra olika elbolags priser
och villkor. Och nar du ska képa vitvaror sa kop energieffektiva sa sparar du
bade pengar och miljon.

Du sparar bade el och vatten om du minskar duschtiden genom att
stdnga av kranen under tiden du tvalar in dig. Ett annat sdtt dr att
kdpa ett snalspolande duschmunstycke.

Slack i de rum du inte vistas i.

Byt ut dina glédlampor mot lagenergilampor. Det blir billigare trots
att de dr dyrare i inkdp eftersom de haller langre.

Stdng av elektriska apparater ordentligt, ldmna dem inte i standbyldge.
Clom inte heller att dra ut laddare ur eluttaget.

Tvatta med full maskin.

Hall ratt temperatur i kyl och frys.

Hall rent bakom kyl och frys.

Mablera rdtt. Placera inte en soffa framfor ett element.

Sank inomhustemperaturen.

K&per du en bostadsrdtt sa ansvarar du som dgare av bostaden for det
inre underhallet, till exempel tapeter, golv och vitvaror. Darfor kan det vara
bra att ha en buffert sa att till exempel en trasig kyl inte blir ett djupt hal i
planboken. Fér den som tanker kopa ett hus dr det dnnu viktigare med ett
sparande eftersom ett normalt underhall for ett hus pa lang sikt kan kosta
cirka 2 500 kronor per manad.

Rotavdraget dr en skattereduktion f&r hdlften av arbetskostnaden med
som mest 50 000 kr per ar och bostadsdgare. Avdraget gdller underhall,



om- och tillbyggnation. Du kan aldrig fa mer i skattereduktion an det du
ska betala i skatt.

Spara dina kvitton. De kan behdvas ndr du ska sdlja bostaden och du ska
gira avdrag for reparationer i din deklaration (se sid 28).

Se till att ditt hem blir ratt férsakrat. Om ditt hem skadas, till exempel
genom vattenldckage eller brand, eller om du rakar ut for inbrott, kan det
annars bli mycket dyrt for dig. For att fa ut ersdttning pa férsdkringen gdl-
ler att du ska ha varit normalt aktsam.

Det dr viktigt att forsakringsbeloppet alltid tdcker vdrdet av ditt I&stre. Ga

ddrfor igenom ldsoret da och da for att se att vdrdet fortfarande stammer. Har du till exempel bara

Forsakringspremierna skiljer mellan de olika bolagen sa det kan l6na sig att ~ fdrsdkrat ditt hem till

ringa runt och undersgka premierna. halva vardet dr varje
fdéremal endast forsdkrat

Det &r viktigt att vélja ratt forsakringsbelopp. Ar det for hogt betalar du for till halften.

htg premie i onddan. Ar det for lagt riskerar du att inte fa den ersittning
du annars skulle ha ratt till. Medlemskap i till exempel ett fackférbund kan
ge dig |dgre premier.

Reglerna fér fastighetsskatt har férdndrats.

Forutom drift och underhall ska du, om du &ger fastighet, betala fast-
ighetsavgift. Avgiften dr 0,75 procent av taxeringsvardet, men dr maxi-
merad. Det maximala beloppet rdknas upp varje ar med férdndringen av
inkomstbasbeloppet. For ett nybyggt hus betalar du ingen fastighetsavgift
de forsta fem aren, sedan halv fastighetsaveift i fem ar.

For alderspensionarer och de som far arbetsldshets- och sjukersattning
finns en begransningsregel som gor att fastighetsavgiften kan bli lagre.
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Du kan begdra ny
jémkning om réntorna
férdndras under dret.

20

Skatt ska tas ut varje ar pa saval befintliga som nya uppskov med ett
belopp som motsvarar cirka 0,5 procent av uppskovet. Det finns en 6vre
grans for hur stort uppskov du kan fa. Pa skatteverket.se hittar du aktuella
belopp.

Nar du har ranteutgifter eller andra kostnader som medfor skattereduktion
sa kan du begdra jamkning av din preliminarskatt for att slippa betala for
mycket i skatt varje manad. Da drar din arbetsgivare ldgre skatt fran din
I6n @n vad han/hon annars skulle gora. En blankett fér jamkning finns pa
Skatteverkets hemsida, www.skatteverket.se. Bryr du dig inte om att gora
jamkning far du istallet tillbaka pa skatten aret darpa ndr slutskattsedeln
kommer.

Nar du har bestamt dig for att flytta dr det dags att noga tanka igenom hur
du vill ha ditt framtida boende. Nar du vet hur mycket du dr beredd att be-
tala for din nya bostad gor da en lista dar du skriver upp dina 6nskemal och
vad du prioriterar hogst. Ar det till exempel planlgsningen och standarden
pa bostaden? Omradets kommunikationer? Narheten till skola, dagis och
fritis? Kommunens avgifter?

Ha pengar i beredskap for oférutsedda utgifter men ocksa for politiska beslut.
Det kan galla energiskatt, fastighetsavgift, ranteforandringar med mera.



Félj bostadsannonserna och fastighetssidorna pa internet. Ga pa visningar
sa lar du dig marknaden och far en bild éver prislaget i olika omraden. Du
kan ocksa vanda dig direkt till en madklare och underséka deras utbud.

Du koper alltid ett hus i befintligt skick. Sa om du funderar pa att kopa ett

hus maste du géra en grundlig besiktning, garna tillsammans med dgaren, Koparen har enligt lagen
en besiktningsman och maklaren, innan du skriver pa kdpekontraktet. Du seglzﬁf;st;z:tdevzrr’z;;‘ﬁr
kan inte klaga i efterhand pa fel du borde ha upptdckt vid kopet. Du ska noga med atf besiktiga
bland annat kontrollera att huset haller den standard som du kan forvanta bostaden.

dig. Gar fénster och dérrar att stanga? Ar taket tatt? Finns det fukt i nagot

vatutrymme eller i kallaren?

Ska du kopa en bostadsrdtt be att fa titta pa stadgarna och den senaste
arsredovisningen. Ga igenom féreningens ekonomi och se om nagra av-
giftshojningar ar planerade. Om ekonomin ar dalig eller om det ar manga
reparationer pa gang sa kan det paverka din manadskostnad. Sa titta
darfor noga pa fastighetens skick, glom inte att inspektera vind, kallare och
tvdttstuga. Kontrollera ocksa om elstigar och stammar ar bytta.

Finns det manga som dr intresserade av samma bostad kan det bli budgiv-
ning och den hjdlper mdklaren till med. Men att ldgga htgsta budet innebdr
inte automatiskt att man har rdtt att kopa bostaden. Det dr alltid sdljaren
som bestammer till vem han eller hon vill salja och till vilket pris.

Om det blir budgivning sa dr det bra om du har gjort en boendekalkyl sa du
vet var din grans gar. Ett lanelofte hjalper dig ocksa att inte ryckas med i
budgivningen.
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Fastighetsavgift ska
betalas fér hela dret av
den som vid drets bérjian
star som dgare dven om
fastigheten sdljs under
aret.
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Vinner du budgivningen sa maste du vara beredd pa att skriva kontrakt
omgaende. Det dr férst nar kontraktet ar skrivet som kdpet dr definitivt.

Kopekontraktet ar ett bindande avtal och innehaller normalt uppgifter
om bland annat képeskilling, handpenning och tilltradesdatum. Munt-
liga avtal gdller aldrig vid fastighetskop. Kontrollera att uppgifterna i
kopekontraktet stammer med det ni kommit 6verens om. Ingar allt i
kopet som du hade tdnkt dig, till exempel mikron, eller kommer sdljaren
att ta med sig nagot som du trodde ingick?

Du kan begdra att fa in ett forbehall i kontraktet, till exempel att kopet
bara ska galla om du far din gamla bostad sald.

Nar hela affaren ar klar och séljaren fatt sina pengar, bekraftas kopet
med ett kdpebrev om det gdller ett fastighetskdp. Normalt sett skrivs
inget kopebrev vid dverlatelse av bostadsrdtt. Kopebrevet innehaller
vanligtvis inga villkor.

Nar du skrivit under kdpebrevet dr fastigheten ditt ansvar, darfor ar det
viktigt att du tecknar en villa/hemforsakring eller en bostadsrattsfor-
sakring om du koper en bostadsrdtt. Se ocksa till att vatten- och elma-
tare dr avldsta sa att du bara behéver betala for din egen férbrukning.

Oftast sker budgivningen via telefon men den kan ocksa ske via sms eller via
ndtet.









Att bestamma sig for att skiljas dr ett mycket svart beslut - ett beslut som
inte bara far konsekvenser pa det manskliga planet utan dven ekonomiskt.
Om du dr sambo omfattas du inte av samma skyddsndt som nar du dr gift.

Ar du gift & normalt all egendom giftorattsgods. Vid en skilsmassa laggs Aktenskapsforord ska
din och din makas/makes alla tillgangar ihop, det vill sdga bostad, bohag inregistreras vid tings-
med mera och ni far ta halften var av det totala vardet. Vil niinte att allt ska ~ rdtten.

bodelas kan ni géra om all eller viss egendom till enskild genom aktenskaps-

forord. Da behaller var och en sin egendom vid en eventuell skilsmassa.

Ar du sambo sa delas vid separation bara gemensam bostad och gemen-
samt bohag under forutsattning att du och din sambo skaffat det for
gemensamt bruk. Allt annat, bilen, baten, sommarstugan, sparandet med
mera, behaller den som star som dgare.

Vid en separation har emellertid den sambo som bdst behover den gemen-
samma bostaden, ofta den som far vardnaden om ev barn, ratt att 6verta
bostaden dven om den egentligen inte ingar i bodelningen. Det gdller inte vil-
lafastigheter utan bara hyres- och bostadsratter. Ror det sig om en bostads-
rdtt maste den som Overtar bostaden I6sa ut den andra till marknadspris.

Bodelningsreglerna kan
ni avtala bort genom att
skriva ett samboavtal.

Ager du en villa/bostadsratt innan du blir sambo &r huvudregeln att den
kommer att fortsatta att vara din om ni separerar. Men om du sdljer din
bostad for att kdpa en ny at dig och din sambo ingar den i bodelningen
om ni delar pa er. Att byta bostad kan med andra ord fa stora ekonomiska
konsekvenser.
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Kan du klara boendet

om du blirensam? Gor
gdrna en boendekalky!
och budget redan idag.
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Har du rad att ha kvar bostaden om det hander din maka/make/sambo
nagot? Att bade forlora den man dlskar och behdva andra sitt boende aren
svar situation. Darfor dr det viktigt att ni tar reda pa vilka forsakringar och
efterlevandeskydd ni har. Om det finns lan pa bostaden behover ni sakert
en liv- eller grupplivférsakring. En forsdkring kan hjdlpa dig att bo kvar i ditt
hem. Gl6m inte heller att sambor inte dr skyddade lika bra som gifta enligt
lagen.

Gifta som har gemensamma barn drver varandra och barnen far da vanta
pa sitt arv tills bada har avlidit. Sdrkullbarn daremot drver den avlidne
fordldern direkt och den efterlevande makan/maken far bara behalla sin
egen halva, det vill sdga giftordtten. Har den efterlevande enskild egen-
dom behaller han/hon denna. Ni kan begrdnsa sdrkullbarns arv till halften
genom att skriva testamente.

Som sambo har du inte samma skydd som du har om du dr gift. Sambor
drver inte varandra utan har bara ratt till halften av den gemensamma
bostaden och bohaget. Men bara under férutsattning att ni skaffat bosta-
den och bohaget for gemensamt bruk. Tank darfor pa att ni maste skriva
testamente for att fa ratten att drva varandra.

Har ni barn och din sambo avlider sa arver barnen sin avlidne foralder direkt
oavsett om barnen dr gemensamma eller inte. Det kan innebdra stora
ekonomiska pafrestningar for dig. Da kanske du maste sdlja bostaden och
flytta. Se darfor till att du och din sambo har ett bra forsakringsskydd och
att ni upprdttar ett inbdrdes testamente men det kanske dr bdttre att ni
helt enkelt gifter er!



Ska du sélja din bostad géller det att du far ut ratt pris fér bostaden. Aven
om du har kontrollerat vad andra i ditt omrade har fatt fér sina bostader
kan en maklare ha battre dverblick dver marknaden.

Som saljare har du allt att vinna pa att informera om alla fel och brister du
kanner till dven om képaren har en omfattande undersokningsplikt (se sid
21). Da vet képaren vad han/hon képer och ni slipper segdragna diskussio-
ner i efterhand. Vill det sig riktigt illa kan du hamna i juridiska tvister.

Om en kopare upptdcker ett dolt fel efter képet maste han/hon fraga sig
om séljaren kant till felet eller om det bara handlar om normalt slitage.
Om koparen misstdanker att sdljaren visste om felet kan det bli rattslig
provning. For att undvika att bli betalningsskyldig for dolda fel kan du nar
du saljer din fastighet via en del maklare teckna en ansvarsfdrsdkring. Den
ger dig ekonomisk trygghet i tio ar efter férsaljningen. Du betalar dels en
premie, dels en sjalvrisk. Aven for séljare av bostadsratter finns ett skydd
som gdller i tva ar efter forsdljningen. Kolla med din maklare vad de kan
erbjuda dig!

Ndr det dr dags att ha visning av bostaden ar det ett bra tips att se till

att bostaden dr frasch och valstadad. Det ser mycket trevligare ut och ett
vackert hem kan locka fram hogre priser. Daremot dr det inte sakert att det
dr 16nt att gora nagra storre renoveringar. Ndsta dgare kanske inte alls gil-
lar det nya kaklet i badrummet. Ldgg istdllet energi och pengar pa att fixa
smaskavanker som inte kostar sa mycket.

Vilka férsdkringar
erbjuder din mdklare, till
exempel mot dolda fel?
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Du kan fa uppskov med
att betala hela eller en
del av skatten beroende
pa vad din nya bostad
kostar. Det gdller ocksa
om du flyttar till sma-
hus eller bostadsrdtt i
annat land inom EU/
EES-omrdde

Tdnk pd att du kan dra
av mdklararvodet vid
en férsdljning ndr du
réiknar ut din eventuella
kapitalvinst.
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Om du g6r en vinst pa din bostad ndr du sdljer den, ska du betala 22
procent av vinsten i skatt. Ar vinsten stérre &n 50 000 kronor kan du fa
uppskov med skatten. Gor du istallet en forlust pa din forsaljning far du en
skatteminskning med enbart 15 procent av forlusten. Uppskov av kapital-
vinst kan du bara géra om du sdljer en permanentbostad, inte ett fritids-
hus. Villkoret ar att du képer en annan bostad och bosatter dig ddr. Priset
spelar ocksa roll.

Kapitalvinsten &r skillnaden mellan férsaljningspriset minus maklararvodet
och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet dr detsamma som in-
kopspriset, det vill sdga det du kopt bostaden fér plus férbattringsutgifter.
Kostnader for forbattring far du bara ta med om de utférts under forsalj-
ningsaret eller de fem féregaende aren. Eventuella om- och tillbyggnader
far du dra av oavsett ndr de ar gjorda. Tillsammans maste kostnaderna ha
uppgatt till mer an 5 000 kr per ar.

Forbattringsatgdrderna ska vara sadana att de avser mer dn bara underhall
av fastigheten. En grundregel ar att bostadens skick ska ha forbattrats.

Familjen Andersson sdljer sin villa for 2 miljoner kronor. Maklarens arvode
dr 3 procent. Familjen képte villan for tio ar sedan for 750 000 kronor. De
valde att genast bygga till huset for 90 000 kronor. For ett ar sedan repare-
rade de for 20 000 kronor. Huset ar nu i ett battre skick dn vid inképet.
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Inképspris (inkl lagfart) 750 000 kr

Tillbyggnad 90 000 kr
Forbattrande reparationer

inom fem ar fére forsaljningsaret 20 000 kr
Omkostnadsbelopp 860 000 kr
Forsaljningspris 2000 000 kr
Maklararvode, 3 % - 60000 kr
Omkostnadsbelopp -860 000 kr
Vinst 1080000 kr

Skattepliktig kapitalvinst: 1080 000 x 22/30 = 792 000 kr
Skatt: 30 % x 792 000 = 237 600 kr

Om familjen Andersson koper ett nytt hus fér 1490 000 kronor kan de fa
uppskov med en del av skatten. Uppskovsbeloppet rdknar de ut sa har:
1080 000- (2 000 000-60 000-1430 000) = 630 000

Av vinsten pa 1080 000 kronor blir det da kvar 450 000 kronor. Den skatte-
pliktiga kapitalvinsten ar 22/30 av 450 000 = 330 000 kronor och skatten
de ska betala ar 30 procent, det vill sdga 99 000 kronor.

Nar de sedan sdljer det nya huset far de betala skatt fér den gamla vinsten
som de fick uppskov med. Da gdller det arets skatteregler for kapitalvinst.
De kan ocksa numera frivilligt ta fram hela eller delar av uppskovsbeloppet
i samband deklarationen varje ar. Har de fatt uppskov vid kép av bostad i
annat land behéver de varje ar i deklarationstid meddela Skatteverket att
de fortfarande uppfyller kraven fér uppskovet.



Varje ar ska de sedan betala skatt pa en schablonintakt pa uppskovsbelop-
pet. Skatten blir 3156 kronor om aret. For att det ska |6na sig att ta ett lan
istdllet, och betala in skatten pa uppskovet, behdver rantan pa lanet vara
|dgre an 3,25 procent. Om de har kapital sparat som de skulle kunna betala
skatten med dr det battre att ha pengarna kvar sa lange de rdknar med att
fa en avkastning som dr hogre an 3,25 procent i genomsnitt 6ver aren.
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Vill du veta mer om din privatekonomi?
Gd in pa swedbank.se/privatekonomi

Swedbank och
Sparbankerna



