Stockholm den 10 november 2008

Att kopa eller inte kdpa, det ar dagens bofraga
— nagra perspektiv

Den som velat képa en bostad under senare ar har sakert upplevt problem med de kraftigt
stigande priserna. Pa visningar skulle beslut i princip tas redan i tamburen. Man skulle vara
beredd pa budgivning och ett pris som blivit nagot helt annat an vad som stod i annonsen.
Den som forsokt att spara ihop till en bra kontantinsats har hamnat pa efterkalken da priserna
hunnit stiga &n mer.

Idag ar laget annorlunda. For kOparna ar det positivt att man kan ta langre tid pa sig att
undersoka och vardera ett objekt. For saljarna ar det i stallet svarare idag, da man inte vet
vare sig vad priset kan bli eller vilken tid som férsaljningen kan ta.

Bostadspriserna

Priserna pa bostader har stigit kraftigt. Att det har varit mojligt har flera orsaker: Avregleringen
av kreditmarknaden 1985 (bankernas utlaning var begransad innan dess), inférandet av
inflationsmal i penningpolitiken 1993 (nominella rantorna har sankts), 6kande konkurrens
(rantemarginalerna sanktes) och hushallens tkade disponibla inkomster.

Efter inflation har priserna pa villor i landet stigit med 41 procent pa fem ar och 93 procent pa
tio &r. | Malmo, déar priset stigit som mest, ar motsvarande siffror 48 procent och 132 procent.
Man talar om att priserna kan sjunka bade 10, 20 och 30 procent. Var hamnar vi da? Skulle
priserna i landet sjunka 10 procent ar de nere pa nivan som gallde i slutet av 2006. Med
prisfall pa 20 procent som de var 2005 och med 30 procent som i borjan av 2004.

Nagra faktorer kan motverka stora prisfall. Om Konjunkturinstitutets ranteprognoser blir
verklighet kommer reporantan att sankas med ytterligare 1,75 procentenheter inom ett halvar.
Skulle rantesankningarna sla igenom helt, sedan reporantan var som hogst i augusti, blir ett
lan pa 2 miljoner kronor 3 200 kronor billigare per manad, fran ca 7 400 kronor till ca 4 200
kronor.

Manga lontagarhushall har ocksa fatt mer éver i planbockerna under nagra ar. Pa tre ar kan
ett hushall med tva vuxna som hade en sammanlagd I6n 2005 pa 45 000 kronor ha fatt en
forbattrad kopkraft efter inflation med 3 600 kronor per manad genom héjda lIéner och sankt
skatt (raknat per januari respektive ar).

Hur priserna utvecklar sig ar svart att sia om. Risken for arbetsloshet och allman pessimistisk

syn pa egen och Sveriges ekonomi kan ta 6verhanden och gora folk mer forsiktiga och fa
storre betydelse an faktiska forhallanden.
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Vad det kan bli kvar efter foérsaljning

Ett bostadskop kan lampligen ses som boendekonsumtion och inte en placering om man vill
undvika stor besvikelse. Priser pa bostader kan ga bade upp och ned. Det ar behoven i livet
som styr och det ar svart for de flesta att tajma en férséljning. Sa lange man bor i sin bostad
spelar prisforandringarna mindre roll. Nar man ska salja behover det inte heller ha sa stor
betydelse. Sjunker priset pa den egna bostaden sjunker formodligen priserna dven pa ovriga.
Det ar mellanskillnaden som har stérst betydelse. Ska man byta till en stérre bostad kan
prisfall vara till fordel. Men vid byte till mindre eller flytt till hyresratt eller fritidshuset &r det av
storre vikt att fa ett bra pris for att fa mer 6ver till annan konsumtion &n boende. Vad en bostad
ger i vardestegring och vad man far 6ver vid en forséljning kan vara bra att rakna pa.

Exempel: En genomsnittsvilla i Géteborg som &r vard 3,2 miljoner kronor kan ha kdpts fér 780 000
kronor for 20 &r sedan. Prisokningen efter inflation har varit 136 procent. Men ett hus reparerar inte sig
sjalvt s& med normalt underhall, utan forbattringar, har man formodligen lagt ned 400 000 kronor, realt,
under dessa ar. Kvar blir en prisékning pa 107 procent. S&g att priserna skulle falla 20 procent. D& har
prisokningen sjunkit till 89 procent utan underhallskostnader och till 59 procent med hansyn tagen till
dem. En stor skillnad bade i procent och i kronor.

Den som kopt en bostad nyligen och har hog belaning riskerar att hamna i en besvarlig
situation om man maste sélja sin bostad och priserna nu fallit. Att da sta med lan kvar
bakbinder ekonomin under manga ar framéver.

Exempel: En villa i Stockholm som kodptes 2006 kan ha kostat 3,6 miljoner kronor. S&ag att
kontantinsatsen var fem procent, 180 000 kronor, och att man har amorterat 100 000 kronor sedan
dess. D& ar skulden nere i 3,32 miljoner kronor. Samtidigt har priset stigit till drygt 4,1 miljoner kronor
raknat pa genomsnittlig prisdkning dar. Om priset skulle falla med 20 procent & man nere i nivd med
dagens skuld, men faller priserna med 30 procent skulle man vid en forsaljning std med lan kvar pa
422 000 kronor. Forlusten ar dock avdragsgill och ger en skatteminskning pa 15 procent, vilket betyder
100 000 kronor i detta exempel, exklusive forsaljningskostnader. Da aterstar ca 300 000 kronor i lan.
Det belastar ekonomin med ungefar 3 500 kronor i manaden om lanet betalas av pa tio ar. Ett nog sa
kannbart belopp.

Risken for att bli stdende med lan kvar 6kar forstas ju senare man kopt sin bostad i en
prisuppgang och om kontantinsatsen ar liten. Forlusten kan bli lika stor, men de ekonomiska
foljdverkningarna kan man férséka mildra.

Rad till kopare och séljare i en osaker bostadsmarknad
Forst och framst ar radet att ha rimliga forvantningar pa sitt bostadskop, vad galler att kunna
tilgodogora sig en vardestegring.

Séljare

En svarighet bestar i att det kan ta tid innan man far en bostad sald.

Priset kan ocksa bli annorlunda 4n man raknat med.

Har man redan tecknat sig for en bostad, t.ex. en nyproducerad som &nnu inte ar klar och dar
priset inte paverkas, kan det fa stora ekonomiska konsekvenser.

Vad man kan gora:

Sélja bostaden forst innan man skriver pa for en ny.

Satta tilltradesdagen pa nya bostaden langre fram i tiden.

Skriva in i kbpekontraktet villkor rérande foérséljningen av den gamla bostaden.

Vid redan uppbokad nyproduktion och priset pa den gamla blir lagre &n man raknat med,
rakna pa vilket alternativ som blir minst negativt: ta stérre lan, om man har rad, eller bryta
kontraktet med skadestandsbelopp. Ta hansyn till uppskov och skatt pa eventuellt vinst.
Teckna forsakring for dubbla boendekostnader. Den tacker kostnaden for den gamla
bostaden under viss tid.
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Kopare
Ett problem kan vara att man blir tvungen att snart sélja i ett lage da priserna har sjunkit.
Ett annat ar att risken for arbetsloshet har okat i lagkonjunkturen.

Vad man kan goéra:

Ha en hég kontantinsats.

Amortera ned sarbarheten, dvs eventuellt topplan, sa snabbt som mgjligt om man inte haft en
hog kontantinsats.

Teckna forsakringar for arbetsloshet, sjukdom och dodsfall. Ga med i en a-kassa for att fa
inkomstrelaterad ersattning. Teckna egna forsakringar utover det, t.ex. betalskydd for lan,
extra sjukforsakring, extra arbetsloshetsforsakring. Undersok ocksa vad du redan omfattas av.
Se till att ha alla juridiska papper i ordning sa att effekten vid eventuell separation eller
dodsfall inte ekonomiskt blir varre an den annars skulle kunna bli.

Ska man byta till storre och dyrare bostad kan det vara bra att prova pa hur ekonomin blir med
en hogre boendekostnad. Sparar man den berdknade mellanskillnaden sa vet man hur
pengarna racker till annat och samtidigt har man fatt ihop en storre kontantinsats.

For ytterligare information:
Ylva Yngveson, Institutet fér Privatekonomi, tfn:08-585 916 04, 070-200 12 45
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