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8 steg for att fa din dromlagenhet till ratt pris

http://www.bouppl ysni ngen.se/kopa-bostad-guiden/

Denna guide hjalper dig genom att férklara grundernai vad man bor veta ndr man ska képa en bostad. Webbsidan
och informationen i denna guide lampar sig framst for dig som ska kdpa en bostadsr &tt men infor mationen gér att
anvanda aven vid kép av hus.

Nér du gétt igenom den har guiden kommer du halart dig:

Hur du véljer finansiering

Hur du hittar prospekten

Vad du bér kollaav vid en visning
Hur du beddmer véardet pa ett prospekt
Hur budgivningen normalt gér till

Guiden &r i forstahand avsedd for kép av bostadsrétter i storstadsregionerna &ven om informationen till storsta delen ar
almangiltig. Anledningen till detta fokus &r bland annat att det &r i storstadsregionerna som information oftast behévs mest, pa
grund av de higa priserna.

Hoppas att du har nytta av guiden. Jag skulle uppskatta otroligt mycket om du ville mejla hit och beskrivavad du tyckte var
bra och daligt med guiden och om det saknas ndgot. Adressen &r info@boupplysningen.se.

Du kan ocksé ladda ned och skriva ut denna BoUpplysningens K épa Bostad-guide som PDF.

Forstadelen i guiden handlar om allt som har med |8n och finansiering att géra.
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1. Finansiera bostaden med ett bostadslan

http://www.bouppl ysningen.se/kopa-bostad-gui den/finansi era-bostaden-med-ett-bostadslan/

Detta for sta kapitel tar upp hur du gor for att finansiera din bostad och gér in pa de olika typer av bol&n du behéver (och
inte behéver). Du kommer att laradig hur du gor for att beldna din 1agenhet och vilkatyper av [8n du behtver. Kapitlet &
uppdaterat enligt de nya reglerna med bolanetaket.

De olika bolanen: bottenlan, topplan respektive privatlan

For att bedéma vilkalagenheter man ska ha rad med behéver man borjamed att se Gver sin ekonomi. Vad har jag réd med
egentligen? Om du inte sitter med ett otroligt fet planbok sd att du koper hela lagenheten kontant sa &r det ett bostadslan du bor
titta narmare pa. Ett bostadslan var forut ofta uppdelat i bottenlan och topplan men topplanet kommer pa grund av
bol&netaket att forsvinna mer och mer och har i princip forsvunnit frén nyalan.

Ett [&n handlar alltid om ett avvagande mellan risk och inkomst for banken. Risken kan vara dina personliga

aterbetal ningsformaga men det & ocksa hur marknaden paverkar din &terbetal ningsformaga. Om bostadspriserna gér ned sa
kan ju du hamnai en sits dar bostaden & vard mindre an vad |anet &r. For att kompensera for risken med variationer
(fluktuationer) i bostadspriserna s sitter man granser pa |anegraden.

Forut var dessa granser uppdelade i bottenlan, topplan och egen insats. Idag handlar det enbart om bottenlan och egen insats.
Olika banker och laneinstitut ser parisken for unkande priser olika, ibland ocksa beroende pa stad och stadsdel, och satter
bottenlanet till olika andelar (allt fran 70 % till 85 %).

| samband med att bolnetaket infordes sa forsvann praktiskt taget topplénet frén nya |8n. Undantaget & de banker som har
bottenlan pé under 85% men som and& har topplan. Darmed maste man som kopare betala en storre del av bostaden alv.
Dettainfordes for att setill att det svenska folket inte skaffar sig for hog beldningsgrad och darmed blir mycket sarbara mot
variationer i bostadspriserna. L&s mer om bol&netaket har.

Vill du lasamer om de olika typer av |anen sa finns de beskrivnai Boupplysningens artiklar om banker och bolén, se lankarna
langst ned.

Handpenningen (kontantinsatsen)

Handpenningen (kontantinsatsen) & den summa som betalasi samband med kontraktskrivningen. Den brukar vararunt 10 %
beroende pa kdpeskillingen (ju billigare [&genhet, desto higre kontantinsats). Kostar lagenheten 1 000 000 kr sa &r alltsa
handpenningen antingen 50 000 kr eller 100 000 kr. Denna summa betal as kontant (kontanter, bankdverforing eller liknande)
och senast en vecka efter kontraktskrivningen.

BoUpplysningen har en speciell sidafor Aktuellarantor och lanegrénser dar du kan se hur mycket du kan 1&na fran respektive
bank, samt forstas se aktuellarantor.

Det finns speciella handpenningsdn som &r till for att du ska kunnalana pengar till §ava handpenningen. Ett handpenningslan
& dock i princip ett vanligt privatlan.

Hur gbr man om man inte kan betala 15% ur egen ficka?

Tanken med bolénetaket &r att bostadskoparna ska betala 15% kontant for att det &r sparade pengar som ska riskeras forst om
priserna sjunker. For en bostad pa 1 000 000 kr sa &r det alltsd 150 000 kr man behover sparaihop.
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Detta & med andra ord ganska svart for manga, framforallt unga. Lésningen som erbjuds ar att istéllet att [anaav slakt och
vanner eller att ta privatlan, det vill sigalan utan sakerhet, for resterande summa. Pa sd sétt kan man fortfarande finansiera upp
till 200% av bostaden anda!

Att taett privatlan & dock mycket dyrare dn vad det tidigare topplanet var eftersom topplanet hade viss sakerhet i bostaden.
Privatlan & (liksom topplanen var) helt rorliga vilket kan ge kraftiga kostnadsokningar om réntan gar upp. Det ar alltsa l&ge att
Overvéga detta noggrant.

Exempel pa hur man belanar sin bostad

Lattast & kanske om detta sammanfattasi lite olika scenarior. Om du kanner att du forstar de olika l&netyperna kan du hoppa
Over detta avsnitt.

Annars, tank dig en képeskilling pa 1 000 000 kr och handpenningen &r pa 10 % (dvs 100 000 kr).

* Banken ger dig majlighet att |ana 85% som bolan och du maste darmed betala 150 000 kr fran egna besparingar. du
lyckas |&na 75 000 kr frén dina forddrar men far taett privatlan pa 75 000 kr, eventuellt fran samma bank som ditt bolan.
Inom en vecka efter kontraktskrivandet betalar du dina egna 75 000 kr plustar ett privatlan pa 25 000 kr. Vid
kontraktsskrivningen l&nar du de resterande 50 000 kr som privatlan.

¢ Banken ger dig bara mgjlighet att |8na 75% av kdpesumman som bottenlan, utéver det far du ta 10% som topplan.
Resterande 15% maste du lagga ut sjav, som enligt ovan. Du har inga kontanter sd du lanar allt som privatlan. Du fér
alltsd |&na 75% av kopesumman till en relativt 18g rénta, 10% till en hdgre (rérlig) ranta och ytterligare 15% till en an
hogre (rorlig) rénta.

¢ Du har mycket kontanter och kan betala 50 % av kdpesumman sjélv. Det |anet du tar utéver det blir ett bottenlan.

Fast eller rorlig ranta?

Det finns olika typer av rantor for ditt bottenlan: fast och rorlig ranta. Réantan, kostnaden for att 1&na pengar, varierar ju
namligen fran dag till dag men du kan véja hur mycket det ska sldigenom genom att véljaloptid, det vill sdgahur ofta
rantan raknas om for ditt bolan.

Den rorliga rantan & numerainte helt rorlig (forut var rantan rorlig fran dag till dag) utan andras var 3:e ménad - likasa
andras alltsa dina l&nekostnader var 3:e ménad. Att den & "rérlig” & alltsi en sanning med modifikation. | redliteten &r det
snarare en bunden ranta med kort 16ptid. | dagligt tal brukar dock treménadersrantan raknas som "rorlig".

Exempel: Du tar ett bolén nar réntan &r 2%, 1:ajanuari. Varldsekonomin ar i gungning och rantan hinner sticka upp till
3% och ligger dar under helafebruari. Under mars sjunker den igen och den 30:e mars &r den nere pa 2.25%. Du har d&
betala 2% rénta under hela perioden, for ndsta period kommer du att betala 2.25%. Forut (med helt rorlig rénta) hade du
réntan réknats ut for varje dag.

Fast rantainnebér att du binder din rantatill en viss rantesats inom en langre tid (tex 1 eller 5 &r). Rantan blir hogre ju langre
du binder men du blir férvissad om att betala en specifik ranta under den tiden. Skulle du av ndgon anledning vilja siga upp
lanet i fortid (innan bindningstiden gér ut) far du betala for mellanskillnaden om rantan gétt upp. L&s mer om rorlig och fast
réanta och vad du bor tanka pa nar du véljer.

Rabatter och avdrag

Olika laneinstitut ger olika billigalan. Rantan kan bero pé saker som din manatligainkomst, din férmogenhet samt om du har
négra betalningsanmérkningar eller dylikt. Samlar du fler instanser hos en bank (sparande, aktier mm) kan man farabatt.
Hanvisas du frén en viss maklare kan du ocksa fa rabatt (Erik Olsson och Nordea har tex en sddan deal). Nagonting som dock
bor goras nér du tar ett 1&n &r att prutal Prata med fleralaneinstitut och spela ut dem mot varandra. Du &r en stor affér for dem!
Gainte med pa standardpriset! Se ocksa en separat artikel om hur bankerna ténker och hur du prutar.
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Slutligen &r det bra att veta att du far draav 30% av dina rantekostnader fran skatten. Det &r alltsa mer eller mindre rena pengar
som du far tillbaka. Detta avdrag kan du antingen vélja att fatillbaka pa skatten som en klumpsummaeller sa kan du jamka
och f& denna rabatt varje manad.

BoUpplysningen har en bolanekalkyl som hjalper dig att faen bra éversikt i skillnaden mellan olika lan och kostnaderna
for olika bostader. Du kan |&sa mer och ladda ned den gratis hér.

Slutligen, skaffa ett lanel6fte

Nar du nu bestamt dig for vilket 18n du ska ha osv bor du skaffa ett 1&nel 6fte och & snudd pa nédvandigt att hainnan du
borjar letalagenheter. Du kan fa ett preliminart 1anel 6fte hos tex // Swedbank pa 2 minuter.

Ar du intresserad av att forstd mer om bol&n kan du |3sa vidare om dettai BoUpplysningens artikelbank om banker och boln.
Annars bor du fortséttatill nésta kapitel som handlar om var du kan hitta din drémbostad, hu ndr du har fixat med ekonomin.

page 6/ 20


http://www.boupplysningen.se/bostadskalkyl/kopa-bostad-kalkyl/
http://www.boupplysningen.se/banker-och-bolan/lanelofte/
http://www.boupplysningen.se/go.php?lid=115
http://www.boupplysningen.se/banker-och-bolan/
http://www.boupplysningen.se/kopa-bostad-guiden/hitta-bostadsratterna/

BoUpplysningen.se - Kdpa Bostad-guide
Hjalper dig nér du ska kdpa, sédlja, byta bostad - http://www.boupplysningen.se

2. Hitta bostadsr atter na

http://www.bouppl ysningen.se/kopa-bostad-guiden/hitta-bostadsratterna/

Detta, korta, kapitel beskriver var du kan fatag pa annonser till bostadsr atter.

Det & inte sd svart att hitta annonserna for bostaderna. Det kan goras pa flera sétt, antingen via gratis bostadstidningar som
dimper ner i din brevlada, din lokala morgontidning. Det finns en viss charm i att hitta och ringain bostéder i tidningarna Gver
en kopp kaffe, men nétet & oslagbart.

Pa nétet kan du dels gain pa méklarfirmornas egna hemsidor och soka efter prospekt. Dar kan man ofta ocksé skriva upp sig
pa nyhetsbrev sa att man f&r mejl varje vecka med prospekt enligt ens kriterier. Men varfor gora allt detta jobb ndr man kan ga
in pa nagra av bostadsmarknadens mest populéra sidor, Hemnet, Booli.se och Bovision.

Hemnet och Bovision samlar alla annonser fran de storsta tidningarna och méklarfirmornai sin databas och du kan leta efter
allt pAsammaplats. Har kan du ocksa skriva upp dig pa ett nyhetsbrev sd att du far rekommenderade prospekt hemskickade till
dig. BoUpplysningen har ocksa en lista 6ver alla hemsidor med bostadsannonser.

Nasta kapitel handlar om vad du bér veta infér visningarna.
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3. Infor visningarna

http://www.boupplysningen.se/kopa-bostad-guiden/infor-visningarna/
Detta kapitel tipsar dig om vad du bér gérainnan du ger dig ut p& visningarna.

Visningar av lagenheter &r av tradition pa sbndagar och antingen gor du det till en trevlig (Iang) sondagspromenad eller sa aker
du bil. Det sistnamnda &r sdklart ett maste om lagenheterna ar spridda 6ver ett storre omréde och om du vill se sa mycket som
méjligt pa en dag.

Setill att strukturera upp visningarna du ska ga pa, nér de & osv. Skriv ut prospekten och tamed dig en penna och kanske en
kamera. GlGm inte att ta med dig en kartal Du kan skriva ut kartor frén en rad olika webbsidor, se lankarna med kartsidor.

| KOpa Bostad-kalkylen (som tipsades om tidigare) kan du |agga upp alla prospekt du planerar att titta pd och sedan
skapas automatiskt en lista Gver prospekten med deras visningstider, férdig att skriva ut

Ett tips & att det kan vara bra att ta med lite olika typer av lagenheter ndr du planerar dina visningar, framférallt om du skatitta
pamanga. Om ala har ungefér samma planldsning och samma yta (vilket & valdigt troligt) &r det 1&tt att glomma bort vad som
var speciellt med en viss l&genhet. Varfor inte bokain en svindyr 1&genhet bland de andra, det kan vara kul med lite
inspiration!

Nar du letat igenom tidningarna och webhsidorna med bostadsannonser bér du sortera visningarna enligt visningstid och se vad
du faktiskt hinner med. Ar det tva visningar p&olika delar av staden med samma visningstid s& f&r du valjaden du tror mest pé,
och kanske aterkommartill den andra pa mandagkvallens visning. Ett bratips &r att notera hur mycket du tror pd, €ller gillar, ett
visst prospekt i din visningslista. Detta gor det lite |&ttare foér dig att valjandr du &r ute och halkar efter i tidsschemat.

Nasta kapitel & en checklista for visningen.
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4. Checklista vid visningen

http://www.bouppl ysni ngen.se/kopa-bostad-gui den/checklista-vid-visningen/

Har far du laradig vad du bor kolla upp nar du gér padinavisningar och vad du bor fraga méklaren.

Kop av bostadsrétt raknas som kop av 16s egendom i lagens mening, da géller koplagen och bostadsrétten kops i "befintligt
skick". Darfor kan en visning vara mycket viktig, for du kan inte havda doldafel efterdt. Ar du riktigt intresserad av en
lagenhet, setill att g& pa bada visningarna och titta dverallt!

Fragor att stéllatill maklaren

Lamnainte visningen innan du frégat maklaren om detta:

e Ar koket stambytt?

Ar badrummet stambytt?

Planeras nagra renoveringar pa fastigheten?

Planerar bostadsrattsforeningen att héja manadsavgiften?
Hur ser ekonomin ut i bostadsréttsféreningen?

Under sok detta pa visningen
N&r du vl & pavisningen &r det vettigt att undersoka detta:
| almanhet

o Hur stéller sig bostadsréttsféreningen till omstruktureringar i 1&genheten?

Finns det doda ytor? Alltsd utrymmen som &r oproportionerligt stora och som inte kan anvandas till nagot egentligen
Finns det vindsforrad eller kallarforrad?

Behover négot renoveras? Har du r&d med det?

Finns det nagra hyresrétter kvar i huset som snart kommer ingai bostadsréttsforeningen senare? Detta kan vara positivt da
det innebér ett kapitaltillskott till foreningen.

Ar det mycket insyn? Om fonstrena p& andra sidan gatan har persiennerna nere, alternativt gardinerna fordragna, &r det
stor risk att det &r det.

L &ter det mycket utifrén? Oppna fonstrena och lyssna.

Hur ser badrummet ut? Det & troligtvis omgjligt att se om det finns 1&ckor, men &r det dlitet? Snyggt?

Finns det hiss? - Aven om du §&lv kanske har starka ben si tar det bort ménga spekulanter nar du av ska silja.
Vilkavaggar &r barande? Det kan vara bra att veta om du vill ta bort ngon végg sedan.

Forsok att inte forblindas av vackra utsmyckningar, finamork- eller vitbetsade golv, mysiga kakelugnar och liknande. Det &r
|4tt att bara bli imponerad s man inte ser viktigare detaljer som hur man faktiskt skulle bo i lagenheten. En kakelugn kan till
exempel stdivagen for mycket och ett vitbetsat golv kan vara omajligt att hdllarent.

Dubbelkolla detta for sma lagenheter

For sma lagenheter:

o Skulle det finnas plats for en loftsdng?
¢ Finnsdet en frys? Ugn?
o Var skulle du stélla: koksgerad, dammsugare, tvéttkorg, micro, dator/TV? Var skulle du laga maten?
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I ntressant att veta

Detta kan vara svart att kolla men intressant att veta:

o Ar lagenheten lyhord? - Ar det n&got du oroar dig 6ver, kollamed grannen ovanpa. Fatips frén denne, och du kan
samtidigt skapa dig en uppfattning om din troligtvis storsta "stérningskalla'. Har de tva smabarn och det ar lyhort, dakan
du forbereda dig patidigamorgnar. Du kan ocksa fréga ordforanden nar du ringer till denne (vi tar upp detta mer senare).

o Hur & lagenheten vid arstiderna - Finns det risk for att [agenheten kan bli jattevarm/kall?

o Fonstret i sovrummet - Vad finns for storningskallor utanfor? Nara polis/brandkar? Kommer snoplogen att kora forbi ditt
fonster tidigt pa morgnarnai vinter? Nara en stokig nattklubb? Rodljus med 6vergangsstélle (tickljud)?

Ett bra sitt att "forstd" en lagenhet &r att fantisera en dag i lagenheten. Forestall dig varje litet moment i vardagen (matlagning,
morgonrutiner, stadning, fest, datorarbete mm) och var i [agenheten du skulle gora det, var skulle du l&gga verktygen, kl&der
mm for det efterdt?

Under stk fastigheten

Ett kop av en bostadsrétt &r att kdpain sig som andel ségare (tank: aktiedgare) i en fastighet. Du skulle nog inte kopa aktier i ett
daligt foretag och detsamma géller ditt kop av bostadsrétt.

Garunt i trapphuset och syna detaljerna. Ser det nedganget ut, det vill saga behtver det renoveras? Verkar det skGtas om
ordentligt (ett tecken p& en fungerande forening)? Hur ser tvattstugan och de allmanna utrymmena ut? Hur ser hissen ut?

G4& ut utanfor huset och titta pa fasaden och omgivningarna. Ar fasaden sliten? Hur ser fonstrena ut? Verkar det sopas, skottas,
tvéttas, klippas gréas kring fastigheten?

Generellt sett s3 kan en dliten fastighet vara ett tecken pa att renoveringar & p& gang €ller att det & problem inom foreningen.

Omvisning och/eller utflyttad?

Om l&genheten & en omvisning och/eller om sdljarnaredan flyttat kan paverka dutpriset och till viss man hur du bor buda.
Framforallt nar budgivningen gar trogt.

Dérfor kan det vara vart att undersoka pa visningen om séljaren ser ut att ha flyttat ut ifrén bostaden. Oftast & det ganska
uppenbart da det knappt & négramobler kvar. Ar sdljarna utflyttade si kan det innebéra att siljarna & mer angel &gna om att
sdja

Om lagenheten &r en omvisning sainnebar det ocksa formodligen att séljarna ar mer angelagna att silja. Den storsta effekten ar
forstas om sdljarna bade flyttat, och har en omvisning. Da kan de bli tvungna att sdljatill i princip vilket pris som helst. Detta
kan forstérkas ytterligare om visningarna & innan semestern.

Hur vet du om det & en omvisning d&? Fraga maklaren rakt ut! Du kan ocksd eventuellt se dettai prospektet. Tittai
objektsbeskrivningen vid lagenhetsnummer. Stér det ndgot konstigt dérefter? Tex Lagenhetsnummer: "5810 (.)" eller "5810
(kopia)" sa &r detta ett tecken pa att det & en omvisning. Om det & en omvisning, fraga maklaren vad priset slutade pa senast.

Om du far trakigt pa visningen

Av négon anledning kan man alltid hitta kombinationer av, eller samtliga av dessa. Far du trékigt kan du altid checka av dessa

)

e Appleni en skél
e Levandeljus
¢ Stora blombuketter
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¢ Doftljus patoaletten
o Farskakryddor i koksfonstret

Slutligen

Allalagenheter har forstas négonting som &r negativt, eller &minstone mindre positivt. Det & hdgst normalt, framforallt i lite
adre hus, men det & helhetsbilden du vill &.

Nasta kapitel handlar om vad du ska tanka pa efter en visning.
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5. Efter visningarna

http://www.bouppl ysningen.se/kopa-bostad-gui den/efter-visningarnal

| detta kapitel tar vi upp vad man bor gora nar man kommer hem fran visningar na och borjar jamfora de olika
prospekten med varandra.

Efter att du kommer hem fran visningarna ar det vettigt att ténka efter en extra gang. Man kan levai ett rus orsakat av doftljus
och buketter med paskliljor och vara altfor positiv till en 1agenhet! Om du hade nagon med dig, diskutera med denna om vad
han eller hon tyckte.

Arsredovisningen

Sortera ut ett eller flera prospekt som du verkligen tror att du skulle trivasi samt harad att bo i. Kollaigenom
arsredovisningarna (garna med hjap av ndgon ekonomikunnig van). Har féreningen stora skulder? Hur stora ar din andel i
skulderna (ta foreningens skulder ganger andelen i foreningen). Har far du lite tips pa hur du |dser bostadsréttsforeningens

arsredovisning.

Det finns ocksa foretag som kan gora denna analys &t dig. Boreda.se gor analyser av bostadsrattsforeningens arsredovisning
och ger dig en rapport dar du kan se hur ekonomin ser ut, svart pa vitt. Detta kan vara ett alternativ om du tycker det &r svart att
tyda arsredovisningen.

Ring ordféranden

Ett maste &r att ringa ordféranden i bostadsrattsféreningen for att falite extrainformation, framforallt om du inte har speciel It
brakoll pa hur man |&ser &rsredovisningen. Fréga hur ekonomin & generellt? Vad kommer hénda de narmaste fem aren?
Kommer ndgot renoveras? Finns det en renoveringsfond for denna kostnad eller kommer man att ta |én for dennarenovering i
sénafall? Har &r lite tips pa fler frégor du bor stéllatill ordféranden. Ar du fortfarande lite ossker om ett objekt, ga pa
atervisningen! En lagenhet kan se valdigt annorlunda ut jamfort med vad du kommer ihag!

Prioritera

Viktigt nér du tanker igenom lagenheterna &r att ténka vad du tycker &r viktigt och vad du inte riktigt bryr dig om. Behdver du
egentligen ingen balkong &r det ett dyrt noje att haen balkong! Har du inga problem med att bo pa nedre botten kan du spara
mycket pengar pa att satsa pa en sidan |agenhet.

Nér du kant efter vilkalagenheter du ska satsa pa och kollat ekonomin i dessa &r det dags att undersoka hur mycket lagenheten
kommer att kosta dig for olika priser. Det &r det dags att ge sig in i att vardera bostaden!

page 12/ 20


http://www.boupplysningen.se/kopa-bostad-guiden/efter-visningarna/
http://www.boupplysningen.se/tips/lasa-arsredovisningen/
http://www.boupplysningen.se/tips/lasa-arsredovisningen/
http://www.boupplysningen.se/go.php?lid=101
http://www.boupplysningen.se/tips/att-tanka-pa-nar-du-pratar-med-ordforanden/
http://www.boupplysningen.se/kopa-bostad-guiden/vardera-ett-prospekt/

BoUpplysningen.se - Kdpa Bostad-guide
Hjalper dig nér du ska kdpa, sédlja, byta bostad - http://www.boupplysningen.se

6. Vardera ett prospekt

http://www.boupplysni ngen.se/kopa-bostad-gui den/vardera-ett-prospekt/

| detta kapitel far du lara dig hur du véarderar en lagenhet samt far verktyg som kan hjélpa dig att géra det lzttare.

Det tal att sdgas pa en gang. En bostad & vérd det som en kopare &r villig att betala for den. Detta & det enda riktiga men det
hjalper inte dig speciellt mycket. Du behtver ndgot mer patagligt och det ska du fa.

Nar du ska vardera hur mycket du maximalt ska betala for en lagenhet finns det ett par olika trédar som maste balanseras.

¢ Du méste kunna betala totalsumman, dvs ha ett |8nel 6fte som tacker 14genhetskostnaden
¢ Du maste ha"kontanter" till handpenningen
¢ Ménadskostnaden for rantor och manadskostnaden fér inte vara for hog - framforallt om rantan stiger

Notera vad andra bostader har kostat

Nar du har ditt egna prisklart for dig &r det dags att borja bokfora avslutspriset pa motsvarande bostader till den du tittar pa.
Detta kan du endast astadkomma genom att ga pa visningar, skaffa dig en uppfattning om bostadens kvalitet och |4ge...och
anteckna slutpriset (ring till maklaren och fragaeller setill att du foljer sms-budgivningen).

Prisper kvadratmeter - ett trubbigt instrument

| allmanhet kan man ga efter snittpriset per m2 i ett omrade men det &r endast en grov uppskattning. En trea pa nedre botten
mot en trafikerad vag och insyn blir betydligt billigare per m2 &n en etta ett kvarter bort pa toppvaningen och med utsikt Gver
havet. Snittpriset per m2 &r intressant men &r ofta endast ett grovt hjalpmedel.

Totalkostnad per kvadratmeter

Ett annat hjalpmede! &r att analysera totalkostnaden (netto) per m2. Dvs, den rantekostnad man betalar for ett |an (efter avdrag)
plus ménadsavgiften, delat med arean. Denna siffra & narmare sanningen eftersom den tar héansyn till manadsavgiften. En
lagenhet med |8g méanadsavgift blir ju automatiskt dyrare i inkép eftersom man har réd att ta stérre [an och betala mer
rantekostnad per manad. Nackdelen med att jamfora lagenheter med denna metod &r att olika personer har olika kostnader,
kanske pga av att de kommer frén en lyckad | agenhetsaffar sedan innan och/eller har béttre 1anemdjligheter.

Faktorer som gor l&genheter dyra
Faktorer som, generellt, gor lagenheter dyrare &r:

Ingen insyn

Balkong

Lagenheter patoppvaningen (bra utsikt, ingen som kan dunkai golvet)
Narhet till grénomréden

Hogt i tak

Nyrenoverade |&genheter

Kakelugn

Oftakan en enskild faktor ha stor betydelse, balkonger och kakelugnar &r tex mycket populéra. Ar |agenheten fréasch i
allménhet kan det sdledes vara en faktor som gor att kopare kanner att de "bara méste haden”.
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Ju mindre en lagenhet & desto hogre blir generellt priset per m2. Manadskostnaden & en mycket viktig (och ganska |6msk)
faktor for priset. Manga raknar priset for en totalkostnad och ju hdgre manadskostnaden &r desto hilligare blir |agenheten
generellt. Det & bland annat darfor det &r viktigt att ta reda pa om manadsavgiften kommer dndras den ndrmaste tiden.

Sammanstall alla bitar

Det som skrivits hittills kanske kan ge dig hogst 60 % av informationen du behtver for att bedéma priset pa ditt prospekt. Det
& nar du pusslar ihop alladelar och for historik pa objekten som du far en uppfattning av vad som torde vara ett riktigt pris.

Viktigt nar du ser 6ver dina prospekt och tanker igenom ett maxbud &r att du inte faller for att gora gladjekalkyler sa att du "far
rad" att kopa den dér finatrean med balkong i sdderlage, trots att du bara nétt och jamnt har réd med den under normala
réntel &gen.

Om du inte har laddat ned K6pa Bostad-kalkylen/lathunden &n, sa bérjar det bli dags nu (det &r gratis). Lathunden &r en gratis
bostadskalkyl i Excel som hjélper dig att jamféra olika prospekt. Den har skapats for att skaffadig en dversikt och kunna
jamfora objekt mot varandra, for att pa sa sitt bedéma vad ett prospekt borde vara vért.

En tumregel &r att en légenhet med bralage alltid &r en bra affar, ett [&ge kan man ju aldrig éndra. Det & de tveksamma
lagenheterna med insyn, konstig planlsning, och langt ifran kommunikationer som forst tappar i varde nar bostadsmarknaden
viker.

Vérdera lagenheten pa natet

Det finns en gratis nattjanst for att varderaldgenheter som heter Hempris.se. Hempris har sammanstallt en kalkylator som
baserat pa statistik, 14ge och fragor om Iagenheten raknar upp ett ungefarligt varde pa lagenheten. Detta kan vara ett mycket
bra komplement att testa for dina prospekt. Observera att tjansten fér ndrvarande endast finns for vissa delar i
Stockholmsomrédet.

Nér du nu bestamt dig for ett, eller ett par, prospekt du vill buda pa &r det dags att fa lite tips infor budgivningen!
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7. Budgivning pa bostader - Taktik och strategi.

http://www.boupplysni ngen.se/kopa-bostad-gui den/budgi vni ng-pa-prospekt/

Kul att du last sdhar 1angt! Nu ska du falara dig litetips och tricks vid budgivningen, vilka taktiker du kan anvanda
samt hur - och varfor - du ska for stéra méklarens plan.

Budgivningar sker antingen 6ppet eller slutet. En 6ppen budgivning (som &r det absolut vanligaste) fungerar som en auktion.
Budgvningen startar oftast vid utgangspriset men underbud &r till&tna. Varje kdpare lagger sedan bud Gver varandrartills det
stér ett bud som ingen annan vill bjuda 6ver. Denna kopare koper da bostaden for detta pris. OBS! Detta & det vanligaste fallet
men det finns andra.

Sdljaren har rétt att sdljatill vilket bud han eller hon vill. Det behdver inte vara det hégsta budet utan séljaren kan fritt vélja
anledning till att acceptera ett visst bud. En kopare som kan stalla upp pa att flyttain pa ett mer passande datum eller som kan
anses vara mer trolig att f& en snabb affar med kan f& képa lagenheten trots att budet kanske inte &r det htgsta. Detta kan vara
vart att notera och kanske anvanda sig av under en budgivning! | slutet av en budgivning kan ett tangerat bud och ett béttre
inflyttningsdatum fungera som en "hdjning" av budet.

Taktiker vid budgivning

Ju béttre forberedd och ju mer du forstar av budgivningens mekanismer, desto béttre kommer du att kunna bjuda. Nagra
grundregler &r att:

¢ | &sa Sdlja Bostad-guidens kapitel om hur méklarens taktik &r vid budgivning. Eftersom maklaren gor allt for att fa upp
priset s3 mycket som méjligt med dennataktik saligger det i ditt intresse att setill att forstora den taktiken sa mycket
mojligt! Se de olika skolorna fér budtaktik nedan.

o Aldrig berétta for maklaren vad du &r beredd att ge i sluténdan.

e Dutjanar i allménhet sillan pa att berdtta mer for maklaren an vad denne behover veta: vad ditt bud & och nér du kan
flyttain etc. Visaatt du &r seriosi ditt bud men avsGjainte att du ar jatteintresserad. D& kommer maklaren att kunna
anpassa sin approach mot dig enligt detta, och det & séllan till din férdel.

¢ Har du en kompis som &r duktig pa poker eller van auktionsbudare, konsultera honom eller henne. De har eventuellt
kunskap p& att tyda vad ett bud frén en dold budgivare kan innebéra.

Det finns sikert ett stort antal olika taktiker for hur man ska bjuda under en budgivning for att fa bostaden for basta méjliga
pris. Det finns sdklart inget facit men det finns olika skolor:

¢ Minih¢jningen - Dettakan demoraliserande for andra. "Ger han sig aldrig!" kanske man kan komma att ténka. Man
forvissar sig ocksa om att inte bjuda 6ver for mycket. Detta & darfor det sikraste sittet att hdja dd man aldrig tar risken att
hojalangt 6ver marknadspriset. Det kan dock gora att ménga lockasin i budgivningen.

o Avskrackningshdjningen - Entung héjning tidigt i avsikt att avskracka kdpare som &r lite tveksamma. Detta kan fungera
bra d& manniskor rent psykologiskt for varje bud kan komma att tanka mer och mer pa prospektet och investera mer
kanslor for prospektet for varje bud. Man vill f& de andra att tanka: " Oj, den hér l3genheten drar ivag - det ar kanske béttre
att jag fokuserar pA mina andra objekt dar konkurrensen & mindre".

¢ Slutprishdjningen - Slutprishjningen & en vagad budtaktik som bér anvandas varsamt och om du verkligen vill haen
lagenhet. Det innebér att du lagger ditt Sutbud pa direkten, och & darmed en avskrackningshdjning. En slutprishgjning
kan goras for fina lagenheter med mycket folk pa visningarna, som riskerar att draivag i pris. Finabostader i attraktiva
omraden som haft mycket folk pa visningarna gar séllan for underpriser och genom att 1&gga ett slutprisbud som ligger i
enlighet med troligt kvadratmeterpris sa kan du eventuellt forsakra dig om att fa den till ett ok pris- om anintetill ett
vrakpris. Du ser pa detta sétt till att du forhoppningsvisinte lockastill att betala ett Gverpris for den.

¢ Det tidiga budet - Ett bud som kommer tidigt, innan alla visningar ar klara, och som &r en bra bit 6ver utgangspriset.
Detta &r i syfte att demoralisera de som kommer pa visningarna efterat sa att de tappar intresset nér de inser att deinte
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kommer faléagenheten billigt.

e Sista-minuten-budet - Ett bud som gors nér budgivningen i princip & 6ver och kontrakt i princip ar pavag att skrivas.
Det kan skapa oro i budgivningen och kan ledatill att den som hade hdgsta budet blir férbannad och hoppar av. Det kan
dock vara svart att tajma och effekten & svar att uppskatta.

¢ Det snabba svaret - Att hoja padirekten, direkt efter att man mottagit ett hogre bud, kan fa "motstandaren” att ge sig da
man inger kanslan av att man inte tanker ge sig. Dértill bryter man "budringen" och de som ligger 3:a€eller 4:ai
budgivningen hamnar langre efter och det blir psykologiskt jobbigare for dem att bjuda, da det kraver ett hdgre bud.

¢ Det ojamna budet - Om du tankt goraen lite stérre hojning s hgj intetill 2 700 000 kr tex utan hgj till 2 710 000 eller
liknande. Detta da de alraflesta har satt sin maxgréans pa en jamn siffra, till exempel 2 700 000 kr. Bjuder du 2 700 000
kr exakt s kan man alltid stracka sig lite, litetill Gver sin maxgréns. Att stracka sig 30 000 kr till & dock oftalite for
mycket. Detta bor jamforas med att du bjuder 2 700 000 och far ett (sista) motbud pa 2 710 000 kr och far bjuda 2 720
000 istallet. Av samma anledning bér du aldrig bjuda en summa som slutar p& 90, tex 2 690 000 kr. L&s mer om ojamna
tak nedan.

Satt ett (ojamnt) tak

Som sagt, det finns ett flertal sétt att bjuda pd men i dutdndan handlar det om att inte bjuda mer @n vad man har r&d med och
att sitta upp ett tak, antingen prismassigt eller kostnadsmassigt per manad. Har du ett prismassigt tak &r dock en
rekommendation att inte ha ett jamnt tal, ex. 1 400 000 kr. Béttre & da att ha 1 410 000 kr, manga kopare satter gransen i
jamnasiffror och kan du bjuda 10 000 kr till kan det vara skillnaden som gor att du far |4genheten.

Av samma anledning &r det oftast inte en braidé att bjuda en summa som inbjuder till ett jamnt motbud. Exempelvis, om det &r
i slutet av en budgivning och da kan stracka dig till att bjuda 1 390 000 som sista bud, kan du rakna med att motparten ger 1
400 000 kr som ett sista bud.

FOr att skapa ett vettigt tak ar det bra att kolla upp hur mycket en bostad kommer att kosta dig i manaden, netto och utan
ranteavdrag. Lagg dartill amorteringar, dennatyp av kalkyl far du hjalp med om du laddar ned lathunden, men det har du
sakert redan gjort.

Fejkade budgivningar ?

Manga har kommenterat pa sidan om fejkade, eller barai allménhet konstiga, budgivningar dar man far kandan av att
maklaren haft ett smutsigt finger med i spelet. Det & forstds mojligt men inte troligt.

Troligare & dock att budgivarna, liksom folk i allménhet, & ganskairrationella och nervosainfor stora kop. Lagg dartill
faktumet att buden inte & bindande sa ar det lite |4ttare att inse att det kan uppsta en situation dar budgivare drar sig ur
budgivningen - och maklaren dterkommer till dig och beréttar att din motpart dragit sig ur.

Att kopa en bostadsrétt & manga ganger en miljoninvestering med vissa risker. Budgivningen gér snabbt och &ven om man har
koll pasinakalkyler kanske man inte har koll pa sinakénslor, det & darfor |&tare att drasig ur &n att backa upp sitt bud med
ett kop.

Har har maklaren forstas ett stort ansvar att kvalificera budgivarna s att de kan backa upp sinabud. M&klaren kan i varstafall
daagerai en moralisk grazon dar han eller hon kanske inte pressar en budgivare som inte verkar riktigt serits - da alla bud ger
hogre pris och dérmed hogre provision. Detta beteende & dock varken troligt eller vanligt.

Oseritsa budgivare innebar namligen en stor risk for budgivningen dé en avhoppad budgivare kan orsaka kaos eller oro i
budgivningen, vilket i varstafall goraatt budgivningen far ga om. Seritsa maklarfirmor ser darfor alltid till att kvalificera
budgivarna for att se att de &r seritsa med sina bud.

Det & dock forstas valdigt svart for méklaren att veta om Borje Budgivare verkligen menade sitt bud p& 1 740 000 kr for
Svarvargrand 6, 2 trappor. Om Bdrje Budgivare sager att han bjuder det och sen far kalla fotter &r svart att forutspa. Darfor kan
vissa budgivningar verka konstiga med folk som drar sig ur och sa vidare.
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Det viktigaste att ténka pa & att om din motpart Borje helt dragit sig ur, framforallt fran ett vinnande bud ska du aldrig ga med
pa att betala ditt senaste hogsta bud! Det var ju baserat pa att Borje bjod hans nést hdgsta bud och sa vidare. Seriosa méklare
brukar dock ta hansyn till detta.

Det sista kapitlet i denna guide handlar om saker och ting du bor tanka pa nar du skriver kontraktet.
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8. Att tanka painnan man skriver pa

http://www.bouppl ysningen.se/kopa-bostad-gui den/att-tanka-pa-innan-man-skriver-pal

Har sasmmanfattar vi vad du bor ha gjort innan du skriver pa kontraktet.

Tank pa att ditt bud inte & bindande forran du skrivit pa kontraktet. Som vi diskuterade precis kan du altid dratillbaka ett bud
n&r du vill innan dess! Det & ocksa fullt mgjligt att négon kommer in med en hojning efter att du muntligt & 6verens med
maklaren om ett kop. Det &, om &n inte speciellt roligt, helt enligt reglerna. Inget &r klart forrén bléacket &r pa pappret.

Oftablir det sa att man skriver p& och bara sett |agenheten en gang, pa en stokig visning tillsammans med en massa andra
manniskor. Kanske tittade du inte s noga pa hur dlitet ytskiktet var, hur sk&pen sag ut egentligen osv.

Antingen forlitar du dig pa att din allménna uppfattning racker och att detaljer till syvende og sist &r irrelevantai forhallande
till summan du & pavag att betala. Annars kan du begéra att fa se |agenheten en sista gang efter att du stétt med hogsta budet.
Det kanske inte alltid & sa popul &t och maklaren kan borjatrilskas men det &r alltid vart att fragal

Véaga gora andringar i kontraktet

Har du vissatveksamheter kring en lagenhet, setill att fAmed dessai kontraktet. Att du tex. koper lagenheten utifrén sdljarens
|6fte att vardagsrumsvéggen inte & barande. L 6ften som du fatt muntligen av maklaren och som &r viktigafor dig & braatt fa
med i kontraktet.

Du bor ocksa fa specificerat vad fran |agenhetens utrustning som ingdr i kopet, tex. mikrovagsugn. Ar det siljarens personliga
utrustning har denne rétt att fatamed sig detta. En tumregel & att om utrustningen star angiven i prospektet (tex "jéttefin TV
inbyggd i vaggen", "tyst tvattmaskin") sdingdr de. Inbyggda mikrovagsugnar, duschkabiner och annan fast utrustning ingr
alltid om inte annat anges.

En annan sak som kan vara vért att dubbelkolla &r att séljaren & den verkliga &garen av bostadsrétten. Detta & méaklarens
skyldighet att kontrolleramen du kan &ven undersoka detta sjalv via foreningens | genhetsforteckning. Du bor ocksa
undersoka att siljaren inte har ndgra skulder till féreningen, dessa kan du tvingas betalal Detta bor ocksd maklaren gora ét dig.

Hor dig ocksa for med bostadréttsforeningen om dolda panter pa bostaden. Séljaren kan ha pantsatt 1agenheten hos bank A
men ha en annan pant hos pantséttare B. Dessa panter ska finnas med i 1&genhetsforteckningen men kan av olika anledningar
inte kommit med pa grund av daligt fungerande administrativt system pa bostadsréttsforeningen. Dolda panter &r ovanligamen
kan ledatill olikatrakiga foljder.

Sakerstall att du far 1ana

Innan du skriver pd ar det viktigt att du sakerstéller finansieringen. Maklaren kommer formodligen att padminna dig om det och
du har férmodligen haft kontakt med din bank. Kanske sker till och med kontraktsskrivningen pé banken som finansierar ditt
kop.

Tank paatt [8neloftet intei sig &r ett [6fte om att du till 100 % kommer att f& 1&na denna summa (14s mer om detta
under Lanel6fte). Alltsa, dubbelkolla med banken innan du betalar handpenning och skriver pa.

Sa betalas allt

Nér budgivningen &r avslutad s skriver man oftast kontrakt inom ett par timmar. Darefter brukar man hafem bankdagar pasig
att betala handpenningen pa 10% av kopeskillingen.

page 18/ 20


http://www.boupplysningen.se/kopa-bostad-guiden/att-tanka-pa-innan-man-skriver-pa/
http://www.boupplysningen.se/banker-och-bolan/pantsattning/
http://www.boupplysningen.se/tips/lanelofte/

BoUpplysningen.se - Kdpa Bostad-guide
Hjalper dig nér du ska kdpa, sédlja, byta bostad - http://www.boupplysningen.se

Vid tilltradesdagen (nér du far tillgang till bostaden) sa sker Gverforingen av resterande kpeskilling. Detta sker, som sagt, ofta
pa banken men kan ocksa ske pa maklarens kontor. | samband med att resten av kdpeskillingen regleras sa far du ocksa
nycklarna

Avslutningsvis
Nar allt sedan kanns rétt, du har finansieringen, du st&r med hogsta budet och & pa vag att skriva pd. Har du foljt
instruktionernai denna guide har du troligtvis gjort en s& bra affar som & majligt och minimierat riskernai sd hog grad som

mojligt.

Fastighetsmarknaden och svenska ekonomin kan ga hur som helst och det &r inte mycket du kan gora & saken! Unna dig ett
glas champagne eller en fin middag for att fira denna stora affér!

...och du. Lyckatill!

Om du vill Iasamer om vissa delar och definitioner som tagits upp. Gain pafragor och svar. Det & en sammanfattning av ala
ord och definitioner som beskrivitsi guiden samt innehdller allalankar som funnitsi hogerkolumnen.

PS. Som sagt ge garna lite feedback om vad du tyckte om guiden, antingen genom att mejlatill info@boupplysningen.se eller i
kommentarsrutorna

Om du uppskattade informationen sa skulle jag uppskatta valdigt mycket om du namnde sidan pa din blogg, Facebook, Twitter
eller liknande safler kan fahjap har!
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