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Att kopa sitt eget hus ar for de flesta den storsta och viktigaste affaren man gor i
livet — bade ekonomiskt och kanslomassigt. Det handlar om att skapa ett hem dar
ekonomin inte blir ett hinder fér vardagsgladjen, utan en trygg grund att sta pa.
Under 2026 har vi sett stora regelférandringar i Sverige. Medan de sankta trosklarna
med ett bolénetak pa 90 procent gor det lattare att komma in pa marknaden, stéaller
det samtidigt hogre krav pa din egen riskbedémning.

| den har handboken gar vi igenom allt du behéver veta steg for steg — fran bankens
KALP-kalkyl och vad du ska titta extra noga efter under en visning till juridiken om
du upptéacker ett fel efter inflytt. Mitt mal ar att du ska kunna fatta ett tryggt beslut,
undvika vanliga fallgropar och kdnna dig séker genom hela processen.

Lycka till med jakten pa ditt nya hem!
/Sharon Lavie, sparekonom pa Lendo.

Sa lyckas du med huskopet — En komplett guide till livets storsta affar
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Snabbguide: Processen
fran annons till inflytt

Huskopet ar en process i flera steg dar varje
del har sina egna regler och risker. Ju battre
du forstar stegen, desto tryggare agerardu i
pressade situationer.

1. Ekonomisk férberedelse: Rakna pa din
budget, forstd bankens KALP och skaffa
lanelofte.

2. Annons och analys: Ga igenom din kravlista
och hitta ratt objekt.

3. Visning: Utdver yta och styling behéver du fa
en uppfattning om husets skick.

4. Budgivning: Hall huvudet kallt och respektera
ditt tak.

5. Besiktning och kontraktsskrivning: Sakra
affaren med ratt klausuler som ger dig
mojlighet att genomféra din lagstadgade

undersdkningsplikt och anlita besiktningsman.

6. Handpenning: Var beredd p4 att betala
handpenningen inom 7-10 dagar.

7. Tilltrade: Slutbetalning, képebrev och
nyckeloverlamning.

Sida 4
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Snabbguide: Processen fran annons till inflytt

Processen steg-for-steg:

Din vag till nytt hem

Att kbpa hus ar en resa i flera steg. Har far du
en snabb 6verblick éver ordningen och vad som
kravs av dig i varje fas.

1. Ekonomisk forberedelse

Allt bérjar med att du satter ramarna. Rakna pa
din boendekalkyl (du hittar en budgetmall lite
langre fram i denna guide) och glém inte att
inkludera driftskostnader som uppvarmning och
underhall. Glém inte heller bort att det vid kdp
av hus tillkommer kostnad fér lagfart (1,5% av
kopeskillingen) och eventuella nya pantbrev (2%
av beloppet pé nya pantbrev). Se ocksa till att
du har goda marginaler for att sékerstalla att du
klarar bankens Kvar-att -leva pa Kalkyl (KALP)
och ta fram dokument som styrker din ekonomi,
som till exempel I6neutdrag. Darefter kan du
ansoka om lanel6fte. Det ar viktigt att veta att
laneloftet inte ar ett bindande avtal; banken
maste godkanna det specifika objektet innan
lanet slutgiltigt beviljas.

2. Annons och analys

Gor en lista pa vilka krav du har pa huset.

Det kan vara allt fran antal rum, boyta, typ av
tradgard, enplans- eller tvaplanshus men det kan
ocksé vara typ av uppvarmning, solceller (eller
mojlighet att installera), narhet till skolor eller
kommunala transportmedel. Anvand tjanster som
Hemnet eller maklarnas egna sidor for att se vad
marknaden erbjuder inom din budget. Redan har
bor du granska objektsbeskrivningen noga for att
se om huset passar dina langsiktiga behov.

Lendo®e

Sida 5

3. Visningen

Pa visningen far du mota verkligheten.
e Infor: Las pd om objektet och férbered fragor
om tak, dréanering och varmesystem.

e Under: Se genom stylingen. Titta under
mattor, kann efter drag vid fonster, 6ppna och
funktionstesta vitvaror och var uppmarksam pa
lukter i kdllaren och badrummen.

o Efter: Dokumentera med bilder och jamfor
huset med andra objekt du sett.

4. Budgivning

Nar du hittat ratt bérjar budgivningen.

Kom ihag att bud i Sverige inte ar bindande
forran kontraktet ar signerat. Saljaren har “fri
provningsratt” och kan vélja att salja till vem de
vill, oavsett vem som lagt hogsta budet.

5. Besiktning och kontrakt

Nar ni ar 6verens skrivs ett kopekontrakt. Det

ar nu affaren blir juridiskt bindande. | Sverige
skriver man ofta kontrakt innan den djupgéaende
besiktningen ar gjord. Darfor ar det livsviktigt
att kontraktet innehaller en klausul som gor

att kopet kan havas om besiktningen visar pa
allvarliga fel. For att genomféra din lagstadgade
undersdkningsplikt rekommenderar jag

starkt att ta hjalp av en certifierad
besiktningsman.
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6. Handpenning

Handpenningen (vanligtvis 10% av képeskillingen)
betalas oftast inom 7—10 dagar efter att
kopekontraktet har signerats. Handpenningen
betalas oftast med egna sparade pengar. Om
pengarna ar lasta i nuvarande bostad behéver du
ansdka om ett handpenningslan hos banken.

7. Tilltrade och framtid

Pa tilltradesdagen betalar du resten av
kdpeskillingen, far nycklarna och blir juridisk
agare. Fran och med denna dag ar det kritiskt att
huset ar forsékrat. Saljaren ansvarar for att huset
ar i samma skick som vid kontraktsskrivningen
och att det ar valstadat. Efter inflytt kvarstar
séljarens ansvar fér dolda fel i 10 ar, men
bevisboérdan ligger pa dig.
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o H H Innan du borjar titta pa ditt dromhus maste du fa
D“el 1’ DI n ekonoml en realistisk bild av vad din ekonomi klarar av. Du
satter ramarna och banken kan ha olika bild och det &r klokt att

inte maximera lanen dven om banken ger gront ljus.

Du behover veta hur mycket du behover spara till
kontantinsatsen, men ocksa till andra avgifter som ar
kopplade till kopet och ha bra forstaelse for vad ett hus
kostar varje manad i lan och drift.

Sé lyckas du med huskdpet — En komplett guide till livets storsta affar
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Kapitel 1: Sa gor du din
egen budget

Manga huskdpare fokuserar pa hur mycket man
far lana, for att satta en siffra pa hur dyrt hus man
eventuellt kan kdpa. | min mening borjar din resa
till att bli en huségare langt innan dess. Det ar
bara du som kanner till din ekonomi, vet vilken
livsstil du har och vilka kostnader du ska klara av
varje manad. Darfor ar det viktigare att du gér en
egen budget, oavsett om banken har gett dig ett
lanel6fte for en hogre summa.

Bankens berakningar ser likadana ut for alla i din
familjestorlek. De vet inte om du har dyra hobbys,
ater mycket uteluncher eller har husdjur som
kostar pengar. Din verklighet kan vara tusenlappar
dyrare an bankens antagande. Genom att fylla i
budgetmallen pa sida 36, kan du fa en realistisk
bild av vad du har rad med idag. Dessutom kan du
enkelt se vilka poster som &r stora idag och som
du skulle kunna skala ner om du vill.

Budgetmallen finner
du pa sida 36

Sa lyckas du med husképet — En komplett guide till livets storsta affar



Del 1- Kapitel 2: Lanel6ftet

Kapitel 2: Lanel6ftet

Innan du borjar ga pa visningar ar det bra att
skaffa ett lanel6fte. Detta ar ett forhandsbesked
frdn banken att du har en preliminar maojlighet till
att fa ett lan upp till en viss summa. Det baseras
pa din inkomst, dina skulder och hushallets
storlek. Manga séljare och maklare kraver att du
har ett Ianel6fte innan du bérjar buda, dels for att
det signalerar att du ar en seri6s kdpare, dels for
att det gor képprocessen smidigare om du vinner
budgivningen.

Sa soker du:

Du kan ansdka om lanel6fte digitalt hos en bank
eller bolaneinstitut. Tank pa att BankID &r ett krav
hos i princip alla svenska banker idag om du vill
ansoka digitalt.

Forberedelser:

Idag hamtar bankerna mycket data automatiskt
via UC, men fér att processen ska ga snabbt
och smidigt boér du ha féljande dokument och
uppgifter redo:

¢ Inkomstuppgifter: Detta ar grundbulten i din
ansokan for att banken ska kunna rakna pa din
KALP (Kvar-Att- Leva - P3).

o Loénespecifikationer: De senaste 3
manaderna for att styrka din nuvarande |6n.

o Anstéllningsavtal: Som visar
anstallningsform (tillsvidare, provanstallning
eller tidsbegransad).

o Vid eget foretag: Resultat- och balansrakning
for de senaste tva aren samt en aktuell
periodrapport.

Lendo®e
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e Skulder och utgifter: Banken ser dina befintliga
lan via UC, men de vill ofta ha detaljer kring:

o Studieldn (CSN): Uppgift om total skuld och
arsbeloppet du betalar.

o Ovriga krediter: Information om
avbetalningsplaner, billan eller kreditkort
(aven outnyttjade krediter kan paverka ditt
l&neutrymme).

o Driftskostnader: Om du har en nuvarande
bostad vill de se vad den kostar dig per
manad i el, vatten, férsdkring etc.

¢ Tillgadngar och kontantinsats: Du méaste
kunna bevisa att du har de 10 % som kréavs i
kontantinsats.

o Kontoutdrag: Som visar sparade medel.

o Vardepapper: Depaoversikt om pengarna
ligger i aktier eller fonder.

o Gavobrev: Om en del av kontantinsatsen ar
en gava (till exempel fran féraldrar) behdver
banken se ett signerat dokument péa detta.

o Vérdering av nuvarande bostad: Om
kontantinsatsen ska komma fran vinsten av
din nuvarande bostad vill banken ha en farsk
méaklarvardering.

o Ovriga dokument (vid behov)

o Separationshandlingar: Om du nyligen
skilt dig eller separerat kan banken vilja se
ett bodelningsavtal for att sakerstalla att
ekonomin ar juridiskt uppdelad.

o Beslut om pension eller sjukersattning: Om
din inkomst inte kommer fran arbete.

Sa lyckas du med husk&pet — En komplett guide till livets storsta affar
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OBS! Banken kollar daven pa dina
kreditkort. Om du har tva kreditkort
med en limit pa 50 000 kr styck, raknar
banken ofta det som en potentiell skuld
pa 100 000 kr — d&ven om du aldrig
anvander korten. Betala av sméakrediter
och avsluta outnyttjade kortkrediter
innan du ansoker.

LendoRe

Inte bindande: Kom ihag att laneloftet
inte ar ett slutgiltigt 1an. Banken maste
godkénna det specifika objektet och kan
dra tillbaka I6ftet om rantelaget eller din
ekonomi férandras drastiskt.

Var arlig med din ekonomi. Baseras ditt
lanelofte pa falska uppgifter kommer
det att sla tillbaka nér ett skarpt

lan ska betalas ut. Banken kommer
dubbelkontrollera dina uppgifter och har
all ratt att inte bevilja dig ett 1an om dina
uppgifter inte stammer.

Sa lyckas du med huskopet — En komplett guide till livets storsta affar
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Tdnk pa! Bankens
siffror ér bara en
uppskattning (en
schablon). Rékna
alltid pé din egen
budget ocksd. Du

Kapitel 3: Bankens kéinner till dina
boendekalkyl och KALP egna utgifter bast

och behéver ha
extra marginaler fér
Fo6r att banken ska ge dig ett lan vill de veta att ovdntade reparationer
du har pengar kvar att leva pa varje manad nar pé huset, andra
allt ar betalt. Det kallas fér en Kvar -Att -Leva ovéntade kostnader
-P3 -kalkyl (KALP). Banken tittar pa din I16n efter eller inkomstbortfall.
skatt och drar sedan bort féljande kostnader:

1. Boendet: Vad det kostar att ha I3net (rdnta
och amortering). Banken raknar med en hdgre
ranta én dagens (ofta 6—7 %) for att vara saker
pa att du klarar framtida rantehéjningar.

2. Andra lan: Billan, CSN och eventuella
krediter.

3. Leva och bo (Schablon): Banken kollar
inte dina faktiska matkvitton. De anvander
istallet schablonbelopp, ofta baserade pa
Konsumentverkets berédkningar, for vad det
brukar kosta att kdpa mat, klader, forsékringar
och fritidsintressen. Summan beror pa hur
manga vuxna och barn ni &r i familjen.

4. Driftkostnader: Att dga hus ar dyrare

an att bo i lagenhet. Banken lagger till extra
kostnader fér uppvarmning, vatten, sopor och
att du maste ha pengar over for att laga sadant
som gar sénder.
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Kapitel 4: Bolanetak och

amortering

Den 1 april 2026 dndrades flera regler géllande
bolan. Syftet var att sénka trésklarna for képare.

Bolanetaket och slopade krav

Hojningen av bolanetaket till 90 % innebar

att kravet pa egen kontantinsats nu ar 10 %.
Samtidigt togs det skarpta amorteringskravet
bort (tidigare +1 % for 1an 6ver 4,5 ganger
bruttoinkomsten). Reglerna gor det lattare for dig
att spara ihop till din kontantinsats och lamnar
mer pengar i planboken varje manad eftersom du
inte behdver amortera lika mycket, men de gor
ocksa att din ekonomi paverkas mer om rantan
gar upp eftersom du har storre lan.

Parameter

Bolanetak Max 90 %

Amorteringskrav 1 1% av lanet

Amorteringskrav 2 2 % av lanet

Tillaggslan Max 80 %

Lendo®e

Virde/Krav (2026)
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Tillaggslan och troghetsregeln

En viktig férédndring i och med de nya reglerna ar
att det har blivit svarare att lana mer pengar pa
huset i efterhand. Aven om du fér lana 90 % nér
du koper huset, far du bara lana upp till 80 % av
vardet om du vill utéka lanet senare (till exempel
for att renovera). Dessutom far du normalt bara
vardera om huset vart femte ar for att kunna hoja
lanet.

Juridisk/Ekonomisk konsekvens

Du behdver endast ha 10 % i kontantinsats
Vid belédning mellan 50-70 % av marknadsvéardet.
Vid beldning 6ver 70 % av marknadsvérdet.

Vid utdkning av lan (t.ex. renovering) efter kdp

Sa lyckas du med huskopet — En komplett guide till livets storsta affar
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Kapitel 5: Anvand
vinsten fran ditt forra
hem: ans6k om uppskov

Nar du saljer ditt hus eller din I1agenhet med vinst
ska du normalt betala 22 % i skatt pa vinsten. Men
om du ska kdpa en ny bostad behover du kanske
de pengarna till det nya kopet istéllet. Da kan du
ansoka om uppskov — det betyder helt enkelt att
du skjuter upp skattebetalningen till framtiden.

Varfor gor man det?

Den storsta fordelen ar att du far mer pengar
over till din nya bostad. Istéllet for att skicka ivag
en stor summa till Skatteverket direkt, kan du
anvanda pengarna till kontantinsatsen eller for att
sénka dina lan pa det nya huset. Uppskov kostar
inget extra sedan 2021, vilket innebar att du lanar
pengar rantefritt av staten.

Lendo®e
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Vilka krav ska uppfyllas?

For att fa skjuta upp skatten finns det tre
huvudregler du behdver ha koll pa:

e Det ska ha varit ditt riktiga hem
(Ursprungsbostaden) Bostaden du sdlt maste
vara din permanentbostad. Det betyder att du
ska ha bott dar i minst ett ar i strack innan du
salde, eller minst tre av de senaste fem aren. Du
kan alltsa inte fa uppskov for ett fritidshus.

e Du maste képa nytt och flytta ini tid
(Ersattningsbostaden)

o Kopet: Du ska kdpa din nya bostad tidigast
den 1januari aret innan du salde, och senast
den 31 december aret efter forsaljningen.
(Saljer du 2026 ska du képa nytt mellan 1
januari 2025 och 31 december 2027).

o Inflytt: Du maste ha flyttat in och skrivit
dig pa den nya adressen senast den 2 maj
andra aret efter forséaljningen. (2 maj 2028 i
exemplet ovan)

¢ Vinsten maste vara tillrackligt stor Din vinst
(efter att du dragit av fér maklararvode och
renoveringar) maste vara minst 50 000 kr per
person som ager bostaden.

e Maxgréans: Du kan som mest fa uppskov med

3 miljoner kronor i vinst per bostad. Om ni ar

flera dgare delas taket mellan dgarna. Om ni ar

tva som ager halften var, kan ni fa uppskov med
max 1,5 miljoner kronor var.

o Allt 6ver taket ska skattas: Om du goér en
vinst pa 4 miljoner kronor, kan du fa uppskov
for 3 miljoner, men du maste betala vinstskatt
(22 %) pé den sista miljonen direkt.

Sa lyckas du med huskopet — En komplett guide till livets storsta affar
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hem: ans6k om uppskov

Hur mycket far man skjuta upp?

Du kan som mest fa uppskov med 3 miljoner
kronor i vinst per bostad. Om ni ar flera dgare
delas taket mellan dgarna. Om ni &r tva som
ager halften var, kan ni fa uppskov med max 1,5
miljoner kronor var.

Allt 6ver taket ska skattas: Om du goér en vinst

pa 4 miljoner kronor, kan du fa uppskov for 3
miljoner, men du maste betala vinstskatt (22 %) pé
den sista miljonen direkt.

Forutom maxtaket beror storleken pa uppskovet
ocksa pa prislappen pa ditt nya hem:

Dyrare nytt hem: Om din nya bostad
kostar lika mycket eller mer an vad du
salde den gamla fér, kan du oftast skjuta
upp hela skatten.

Billigare nytt hem: Om den nya
bostaden ar billigare kan du bara skjuta
upp en del av vinsten. Resten ska du
betala skatt pa direkt.

Hur gor jag?
Du anséker om uppskovet i din deklaration aret
efter att du salt. Om du inte hunnit kdpa nagot

nytt nar det ar dags att deklarera kan du anséka
om ett preliminart uppskov i ett ar.

Viktigt att komma ihdg: Uppskovet ar
inte en efterskankt skatt, utan ett 1an fran
staten. Den dagen du séljer ditt nya hem
och inte kdéper nagot annat, ska skatten
for den gamla vinsten betalas in.

Lendo®e
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Kapitel 6: Vad kostar
lanet? Sa raknar du

Din ménadskostnad bestar av ranta och
amortering.

e Rantan: Beraknas som
(Lanet just nu x Rantan i procent) / 12.

e Amorteringen: Berdknas som (Totala

l&nebeloppet x Amorteringskrav i procent) / 12.

¢ Ranteavdraget: Du far en skattesédnkning pa
30% av det du betalat i ranta upp till 100 000
kr per person (21 % pé det 6verstigande). Kom
ihGg: Detta gdller bara fér boldnet, inte for
privatlén (blancoldn) utan sékerhet.

Exempel:
Du koper ett hus for 5 000 000 kr.

Lendo®e
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Jamka om du inte vill vinta pa
skatteaterbaringen

Om du har stora lan behéver du inte vanta till
skatteaterbaringen nasta ar for att fa tillbaka
pengarna for dina ranteutgifter. Genom att ansdka
om jamkning hos Skatteverket far du rabatten
direkt pa I6nen varje manad istallet.

Fordelen: Du far mer pengar i planboken har
och nu — perfekt for att tacka de I6pande
boendekostnadernal!

Nackdelen: Om rantan gar ner mycket under aret
maste du sjélv logga in och justera din jamkning,
sa att du inte rakar fa kvarskatt senare.

Du far lana 90 % av bostadens varde, dvs 4 500 000 kr.
Du behdver amortera 2 % - 4 500 000 x 0,02 = 90 000 kr/ ar,
vilket blir 7 500 kr i manaden. Du behoéver ocksa betala ranta.

Vi raknar med en ranta pa 3 % - 4 500 000 x 0,03= 135 000 kr/ar,

vilket blir 11250 kr i manaden.

Totalt blir manadskostnaden: 18 750 kr i manaden.

Ranteavdraget minskar din slutliga skatt med 30% fér 100 000 kr av
rantekostnaderna och 21% pa det dverstigande beloppet.

Rantekostnader i exemplet ar 135 000. Det betyder att din totala skatt

minskar med:
e 100 000 x 0,30= 30 000 kr
e 35000 x 0,21=7 350 kr

Total skattereduktion: 37 350 kronor

Sa lyckas du med huskopet — En komplett guide till livets storsta affar
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Kapitel 7: Vad kostar det
att bo i hus?

Foérutom lan tillkommer specifika kostnader som
ar knutna till din fastighet. Initialt tillkommer
utéver huspriset dven lagfart och pantbrev. Dessa
maste betalas kontant och kan inte bakas in i
bolanet. Darefter finns ofta specifika kostnader
som ar viktiga for dig att kanna till och ta med i
din egen budgetberikning

Vid kopet

e Lagfart: Lagfart ar en avgift till staten som du
betalar nar du koper hus. Den kostar 1,5 % av
huspriset (ofta benamnt som kdpeskillingen)
plus en fast avgift pa 825 kr.

e Pantbrev: Bankerna tar ut en utgift som ar en
sdkerhet for lanet. Pantbrevet kostar 2 % av det
nya lanebeloppet (det som dverstiger befintliga
pantbrev) + 375 kr per brev.

LendoRe

Rakneexempel for ett hus for
5 000 000 kr:

Du lanar 4,5 miljoner. Huset har redan
pantbrev pé 1,5 miljoner fran saljaren.

e Lagfart: 5000 000 x 0,015 + 825 =
75 825 kr

e Nya pantbrev: Du behover 3 miljoner
ytterligare i sdkerhet (4,5-1,5)
3 000 000 x 0,02 + 375 = 60 375 kr

o Totalt startkapital utéver kontantinsats:
136 200 kr.

Tips:

Pantbrev féljer huset, inte dgaren. Om du
képer ett hus ddr sdljaren har bott Idnge
dr pantbreven ofta Idga. Frdga mdklaren
om befintliga pantbrev — en fastighet med

héga befintliga pantbrev kan spara dig
tiotusentals kronor i direkta avgifter. Om
summan paG befintliga pantbrev ddremot
dr ldg kan du anvdnda det som argument
for att fa ner priset pd huset.
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Lopande kostnader:

Villaférsakring: Banken kraver att huset ar
forsakrat till sitt fulla varde fran den dag du flyttar
in. Det betyder att om huset skulle brinna ner, far
du tillrackligt med pengar for att bygga upp ett
likadant hus pa samma plats.

El och uppvarmning: Husets driftskostnader
spelar en jattestor roll for hur hégt huset varderas
och de |6pande kostnaderna kommer att paverka
din pldnbok en hel del. Bergvarme &r till exempel
billigare i drift an direktverkande el. Titta darfor
noga pa husets energideklaration for att se

hur mycket el som gar t. Ar huset aldre ar det
viktigt att planera for att du kan behova lagga
undan pengar for att byta ut eller férbattra
varmesystemet i framtiden. Under 2026 har
regeringen infort ett hégkostnadsskydd som
géller om elpriset blir extremt hogt (6ver 1,50 kr/
kWHh). Det ar anda klokt att inte rakna med dessa
skydd som en bestédende avlastning eftersom de
ofta ar temporara och endast galler under en viss
period.

Vatten och avlopp: Enligt Svenskt Vatten betalar
en genomsnittlig villa i Sverige cirka 12 549 kr per
ar for vatten- och avloppstjanster, vilket motsvarar
ungefér 1045 kr i manaden. Kostnaden varierar
kraftigt mellan landets kommuner och paverkas
framst av hushallets faktiska vattenférbrukning
och lokala taxenivaer.

Sophamtning: Avgiften for sophamtning
berédknas kosta mellan 200 och 350 kr per
manad, ar 2026 for en villa med hamtning
varannan vecka. Priset beror pa hur ofta
sopbilen kommer och hur stor soptunna du har.
Taxan tacker avfallshamtning och tillgang till
atervinningscentraler och popup-aterbruk.

Sotning: Om du har en kamin eller 6ppen spis
maste den sotas och kontrolleras for att undvika
brand. Det kostar ca 500-1500 kr per tillfalle.
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Hur ofta sotaren méaste komma beror pa hur
mycket du eldar, vad du har for kamin och vilken
kommun du bor i. Om kaminen eller spisen ar
din huvudsakliga varmekalla behéver det oftast
sotas varje ar. Om du bara eldar ibland som ett
komplement eller i ett fritidshus racker det oftast
med sotning vart tredje ar.

Tomtrittsavgild (Markhyra): Ibland dger man
huset men inte marken det star pa. Da betalar
man en hyra (“avgéld”) till kommunen. Denna
hyra far du dra av i deklarationen precis som en
ranta. Var beredd pa att hyran kan hojas rejalt nar
avtalet med kommunen ska férnyas.

Kommunal fastighetsavgift: De flesta husagare
betalar en skatt till kommunen. Avgiften ar 0,75%
av taxeringsvardet. Fér ar 2026 ar den som mest
10 425 kr. Om du képer ett nybyggt hus slipper du
denna avgift helt de férsta 15 aren, vilket ger en
betydande besparing fér hushallet.

Samfillighet och vagféreningar: | bland ingar
huset i en samfallighetsforening. Det betyder att
du och dina grannar dger och skdter om vissa
saker tillsammans, som till exempel privatvagar,
lekplatser, garage eller gemensamma grénytor.
Eftersom ni &ger dessa delar ihop kan man
behdva betala en medlemsavgift till féreningen.
De pengarna anvéands till gemensamma kostnader
som: Snorojning och sandning pa vintern,
gatubelysning och underhall av lekplatser eller
gemensamma rorledningar. Nar du kdper ett hus
som ingar i en samfallighet blir du automatiskt
medlem. Det ar darfor viktigt att kolla upp hur
hog avgiften ar och vad som ingar, sa att du kan
rakna med det i din boendekalkyl.

Underhall: En god tumregel ar att spara cirka

1% av husets totala varde per ar for att kunna
hantera framtida tunga investeringar. Denna
buffert sakerstaller att du har kapital redo for mer
omfattande atgarder som takbyte, drénering eller
byte av varmepump.

Sa lyckas du med husk&pet — En komplett guide till livets storsta affar
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Del 2. Att kbpa hus handlar om mer an att bara hitta ett
° snyggt kok. Det handlar om att hitta en plats dar din

H itta ditt d r6m hus vardag fungerar, bade nu och om tio &r. Har gar vi

igenom hur du gar fran ett brett sdkande till att faktiskt
hitta ratt.

Sa lyckas du med huskopet — En komplett guide till livets storsta affar
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Kapitel 8: Masten vs
drommar

Skapa din kravlista

Innan du bérjar scrolla pa Hemnet behéver du
veta vad du faktiskt letar efter. Dela upp din lista i
“Masten” och “Bonus”.

Inomhus: Funktionalitet och vardag

e Antal sovrum: Behdver barnen egna rum, eller
racker det med ett stort som gar att dela av?

e Arbetsro: Finns det en avskild plats for hemma-

kontor med bra dagsljus?

e Forvaring: Finns det tillrackligt med garderob-
er, forrad eller en rymlig kallare fér hobbysaker
och vinterklader?

o Tvittstuga: Ar den praktiskt placerad? (Att
béara tvatt mellan tre vaningar blir trottsamt i
langden).

e Antal badrum: Racker det med ett, eller krévs
det en extra gasttoalett for att slippa ko pa
morgonen?

e Hustyp: Drommer du om en lattskott enplans-
villa eller en charmig tvaplansvilla med karak-
tar? Tank pa att trappor kan vara en utmaning
foér sma barn eller nar man blir dldre.
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Utomhus: Tomten och vaderstreck

e Sollage: Vill du ha morgonsol till kaffet eller
kvéllssol pa altanen fér grillmiddagar?

o Insyn: Ar det viktigt med en skyddad baksida,
eller kdnns det okej att grannarna ser in?

e Parkering: Behovs garage, carport eller
laddstolpe for elbil?

e Tillgianglighet: Ar tomten plan (bra for lek
och robotgrasklippare) eller ar det en kuperad
bergtomt (vackert men mer svarskott)?

Tekniska masten

e Fiber/Bredband: Ar fiber indraget? Fér manga
ar snabbt internet idag lika viktigt som el och
vatten.

e Laddmadjligheter: Finns det el med tillracklig
kapacitet vid parkeringen/garaget? Att behéva
grava nya kablar eller bygga om elcentralen
for en laddbox kan bli en ovantad utgift pa 10
000-30 000 kr

e Varmesystem: Har du ett krav pa att det
ska vara billig uppvarmning (till exempel
bergvarme) fran start, eller &r du beredd att
byta ut ett gammalt system sjalv?

Sharons kommentar: “Vissa saker gar
att andra pa (du kan bygga en altan eller
satta in en laddstolpe), medan andra &r

nastan omdjliga (som att trolla fram ett

extra sovrum eller &ndra pa soltimmarna i
tradgarden). Fokusera dina grundkrav pa
det som inte gar att andra.”
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Analyseraobjektsbeskrivningen

Méaklarens annons ar ett marknadsféringsmaterial.
Din uppgift ar att hitta de tekniska detaljerna som
gommer sig bakom de fina bilderna.

e Uppvarmning och energi: Detta ar din framtida
storsta utgift. Finns det bergvarme, fjarrvarme
eller direktverkande el? Kolla efter solceller
eller mdjligheten att installera s&dana (vilket
kraver ratt taklutning och vaderstreck).

¢ Energideklarationen: Titta pa husets
energiklass (A—G). Den ger en fingervisning
om hur vélisolerat huset ar och vad dina
driftskostnader kommer att landa pa.
Annu béttre ar att titta pa den faktiska
energianvandningen per kvadratmeter.
Det ar denna siffra som avgér om dina
manadskostnader blir hanterbara eller en
ekonomisk chock under kalla vintrar.

e Renoveringshistorik: Vad ar gjort och nar?
Ett tak som ar 40 ar gammalt eller ett badrum
fréan 90-talet ar tickande utgifter som du maste
rakna med i din budget. Be om att fa se kvitton.

e Planbestammelser: Far du bygga ut? Far
du satta upp ett attefallshus eller bygga
ett garage? Detta star i detaljplanen hos
kommunen.

Sé lyckas du med huskdpet — En komplett guide till livets storsta affar



Del 2 — Kapitel 8: Masten vs drémmar Lend ; Sida 21

Location location location

Du kan renovera ett badrum, men du kan aldrig
flytta pa huset. Var huset ligger paverkar bade
priset och hur bra du kommer att trivas. Ett hus
med ett fantastiskt lage (t.ex. sjétomt eller i ett
extremt populart kvarter) behéller sitt varde
mycket battre under lagkonjunkturer &n ett
topprenoverat hus p3 ett samre lage. Ar du lockad
av ett hus pé basta lage da far du férbereda dig
pa att slass mot manga budgivare vilket kan driva
upp priset langt 6ver annonserat utropspris.

Oavsett lage bor du alltid kontrollera:

o Kommunikationer: Hur ser lokaltrafiken ut?
Finns det sékra cykelvagar till skolan?

e Ljud och omgivning: Ligger huset nara en
tungt trafikerad vag eller en tagstation? Besok
garna omradet vid olika tider pa dygnet for att
fa en kansla for ljudnivan.

e Servitut och rattigheter: Kolla om grannar har
ratt att anvanda din uppfart eller om det géar
viktiga ledningar under din grasmatta. Detta
kan begransa var du far bygga till exempel pool
eller garage.

e Detaljplanen: En snabb s6kning pd kommunens
hemsida kan radda din investering. En vacker
utsikt 6ver en @ng kan snabbt bytas ut mot ett
bullrigt industriomrade eller en ny huvudled
om kommunen redan har klubbat igenom en ny
plan for omradet.

Ekonomisk snabbkoll

Innan du bokar visning, gér en snabb
overslagsrakning:

e Priset: Ligger det inom ditt lanelofte?
¢ Driften: Verkar de angivna kostnaderna rimliga
for din familjestorlek?

o Kommande behov: Om taket behdver bytas om
tva ar, har du kapital eller utrymme i lanet for
att klara det?

Tips! Skapa en bevakning pa

Hemnet eller hos méklarna
med dina specifika krav. Men
var ocksG beredd pég att “tdnka
utanfér boxen” — ibland kan ett
hus som ser trakigt ut pa bild
vara en oslipad diamant med
den perfekta planlésningen.
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Kapitel 9:
Maklarens roll

Innan du gér pa din forsta visning ar det viktigt
att kanna till maklarens roll. Maklaren fungerar
som en lank mellan dig och saljaren. Enligt lag
ska maklaren vara en opartisk mellanman, men i
praktiken ar det séljaren som betalar méklarens
arvode. Det betyder att maklaren har ett sarskilt
ansvar att hjalpa saljaren att fa hogsta mojliga
pris, samtidigt som hen maste vara érlig och
saklig mot dig som kdpare.

Om méaklaren lamnar felaktig information utan
att verifiera kéllan kan hen bli skadestandsskyldig
enligt praxis fran Fastighetsmarknadens
Reklamationsnamnd (FRN).

Objektsbeskrivningen -
vad kan du lita pa?

Objektsbeskrivningen ar det dokument du far pa
visningen. Det ar viktigt att forsta att maklaren
inte ar en besiktningsman.

e Maklarens kontroll: Maklaren ar skyldig att
kontrollera vem som &ger huset och om det
finns 1an (pantbrev) kopplade till fastigheten.

e Siljarens uppgifter: Mycket av det du laser
—som husets boarea, nar taket byttes eller
hur mycket elen kostar — kommer direkt
fran séljaren. Maklaren behover oftast inte
kontrollera att dessa siffror stammer, savida det
inte finns en tydlig anledning att misstanka fel.

o Ditt ansvar: Om méaklaren skriver “nyrenoverat
badrum”, betyder det inte per automatik att det
ar ratt byggt. Du maste fortfarande anvanda din
undersokningsplikt.

Kom ihdg: Mdklaren ér din
informationskdlla, men det Gr du som
fattar beslutet. Om ndgot kdnns oklart
i beskrivningen — frGga en gdng for
mycket dn en gang for lite!
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Kapitel 10:
Checklista vid visning

Nar du gar pa visning ar det latt att bli kar i ett
nymalat kok eller doften av nybakat bréd. Men
kom ihag att du képer bade husets yttre skydd
och allt det som finns dolt i vdggarna, som rér och
ledningar, under taket och i grunden. Det ar de
delarna som ar dyrast att fixa om de gar sonder,
inte méblerna. Ta fram din inre detektiv och vaga
titta i horn och bakom dérrar.

Inredning och vardagsfunktion

e Lador och skap: Dra ut koksladorna hela vagen.

Glider de latt eller gnisslar och fastnar de?
Oppna skapsluckor och se om géngjirnen sitter
fast ordentligt. Om stommarna i kéket ar gamla
och sneda kan det vara svart att bara byta
luckor senare.

e Golv: Ga runt i hela huset (géarna utan skor).
Knakar det ovanligt mycket? Ser du stora glipor
i parketten? Det kan tyda pa att luftfuktigheten
i huset ar fel eller att golvet ar daligt lagt.

e Vitvaror: Kolla marken och alder. En kyl eller
diskmaskin héller oftast i 10—15 ar. Om alla
maskiner ar fran samma ar och borjar narma sig
“pensionsalder” bor du rédkna med en utgift pa
30 000-50 000 kr ganska snart for att byta ut
dem.

o Lukt i maskiner: Oppna diskmaskinen och
tvattmaskinen. Luktar det unket eller mogel?
Det kan tyda pa dalig skotsel eller problem med
avloppet.

e Ddrrar och fonster: Prova att stdnga och lasa
ytterdorren och nagra fonster. Om de karvar
eller sitter snett kan det bero pé att huset har
rort sig (sattningar).
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e Vattenlyftet: Spola i en kran och se om det
finns ordentligt tryck i vattnet. Spola samtidigt i
toaletten — dor vattenstralen i kranen helt? Det
kan tyda pa gamla, igensatta ror eller en svag
pump (om huset har egen brunn).

e Radiatorer (Element): Ser du rostflackar nertill
pa elementen? Det kan vara tecken pa sma
lackage som pagatt lange.

¢ Eldstad: Om det finns en kamin, fraga nar den
senast blev godkand for eldning. Att den ser fin
ut betyder inte att den ar saker att anvanda.

Inomhuskontroll

o Kok:
o Kolla under vasken: Oppna skapet under

diskbanken. Finns det en plastmatta (lackag-
eskydd) i botten?

o Titta pé réren: Se om det finns &rg (grénak-
tiga flackar) vid kopplingarna. Det &r ofta ett
tecken pa att det lacker lite grann hela tiden.

e Badrum:

o Testa vattnet: Spola vatten i duschen och se
om det rinner rakt ner i brunnen eller om det
stannar i ett horn.

o Knacka pé viaggen: Om kaklet later ihaligt (sa
kallat “bom”) kan det betyda att plattorna har
slappt fran vaggen.

o Leta sprickor: Titta extra noga i fogarna mel-
lan plattorna, sarskilt inne i duschen.

o Vatrumsintyg och kvitton: Fraga alltid efter
“Sakert Vatten”-intyg eller kvalitetsdokument
for badrummet. Om séljaren sager att de
gjort jobbet sjélva eller saknar kvitton, kan
det indikera svartarbete. Detta &r en stor risk;
om en vattenlacka uppstar kan férsakrings-
bolaget neka ersattning eftersom arbetet inte
ar fackmannamassigt utfort.
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* Elsystem: Utomhuskontroll

o Hitta elcentralen: Finns det en modern
jordfelsbrytare? o Taket:

© Kolla sladdarna: Ser det snyggt och markt o Titta pa avstand: Still dig en bit ifran och
ut, eller hanger det I6sa kablar langs listerna? se om takpannorna ligger i raka led eller om
“Amator-dragningar” med el kan vara taket ser “vagigt” ut.
livsfarliga. o Kolla platen: Titta extra noga dér tva takytor

¢ Vinden: moéts (ranndalar). Ser platen rostig eller trasig

o Ga upp och titta: Be maklaren om att 4 titta ut?
upp pa vinden och ta med en ficklampa. ¢ Fasad:

o Kolla takets insida: Ser du svarta prickar eller o K&nn pa traet: Ga runt huset och tryck forsik-
morka flackar pa tréet? Det &r ofta mogel tigt pa bradorna langst ner mot marken. Om
som beror pé att fuktig luft lacker upp inifrén traet kdnns mjukt eller svampigt ar det ruttet.
huset. o Leta sprickor i puts: P3 putsade hus ska du

e Kallare: leta efter stora diagonala sprickor. Det kan

o Anvand nasan: Luktar det unket, jord eller betyda att huset har rort sig eller sjunkit lite
“gammal kallare”? Det ar ofta ett tecken pa (sattningar).
att det finns fuktproblem i grunden. ¢ Tomten:

o Kolla lutningen: Marken ska luta bort fran
huset (minst 15 cm de forsta tre metrarna).
Om det lutar in mot huset rinner regnvatten
ner mot kallarvaggen istéllet for bort.

e Fonster:

o Titta pa fargen pa fonsterkarmarnas utsida.
Flagnar det mycket? Ser du imma mellan
glasen i ett treglasfonster? Da kan det vara
dags for ett dyrt fonsterbyte.

Sharons tips: Var inte radd for att ta med en
kompis eller en familjemedlem som har dgt hus
férut. Fyra 6gon ser alltid mer dn tva. Dessutom,

vdga vara lite §obbig’ pé visningen. Oppna IGdor,
spola i kranar och hoppa lite pa golvet. Du ska trots
allt képa nagot for flera miljoner — da ér det helt
okej att kontrollera att allt fungerar som det ska.
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Kapitel 11: Budgivningen
— Fran forsta bud till
vinst

Nar du har hittat drémhuset och kollat allt fran tak
till ror, ar det dags for budgivningen. Det ar ofta
den mest nervosa delen av huskdpet, men om

du vet hur det gér till blir det lattare att behalla
lugnet.

Innan du lagger forsta budet

o Laneloftet ar klart: Du maste veta exakt hur
hogt du far ga. Kontakta din bank och se till
att ditt lanelofte ar uppdaterat for just det har
huset.

e Bestam ditt tak: Det ar latt att ryckas med
nar buden trillar in. Bestam dig fér en absolut
maxgrans innan du boérjar, sa att du inte képer
ett dyrare hus an du faktiskt har rad med.

Hur gar det till rent praktiskt?

De flesta budgivningar i Sverige ar 6ppna, vilket
innebar att alla ser vad de andra bjuder.

e Forsta budet: Oftast borjar nagon pa
utgangspriset, men man kan borja bade lagre
och hogre.

e SMS och webb: Det vanligaste ar att
budgivningen sker via SMS. Du far ett
meddelande sa fort nagon annan har lagt ett
bud, och du svarar med ditt nya bud direkt till
maklaren.

e Budgivare 1, 2 och 3: P4 maklarens hemsida
kan man félja buden live. Dar ser man oftast
inte namnen, utan bara budgivarnas nummer.
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Olika satt att buda

Aven om SMS-budgivning ar vanligast, kan
séljaren vélja andra vagar:

e Sluten budgivning: Alla lamnar sitt hgsta bud
i ett stangt kuvert eller mejl. Ingen vet vad de
andra bjuder och séljaren 6ppnar alla samtidigt.

e Dolda bud: Ibland lagger ndgon ett bud och
kraver att maklaren inte far beratta om summan
for de andra budgivarna. Det anvands ofta for
att forsoka stressa fram en snabb affar.

Viktiga regler under
budgivningen

Det ar viktigt att komma ihag att budgivningen i
Sverige ar ganska fri, men det finns nagra fasta
regler:

e Bud &r inte bindande: Du kan angra ett bud nér
som helst fram till att du skriver pa kontraktet.
Det kostar inget att hoppa av.

e Siljaren bestammer allt: Det ar saljaren som
bestdmmer vem som far képa. De maste inte
vélja den som bjuder mest. De kan valja den
som kan flytta in snabbt eller den som kéanns
mest palitlig.

e Maklaren maste visa allt: Maklaren ar skyldig
att framfdra alla bud till séljaren, &ven om budet
kommer in efter att budgivningen egentligen ar
“slut”. Det ar forst nar pennan nuddar pappret
vid kontraktskrivningen som allt ar helt klart.
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bud till vinst

Dina och de andras réttigheter Har ar tre vanliga satt att narma sig en
budgivning:
For att allt ska ga ratt till finns det lagar som

skyddar bade kdpare och siljare: e Vanta-och-se: Vissa viljer att ligga lagt i borjan

och véntar tills budgivningen nastan ser ut att

o Ritt att veta (Under tiden): Du har ritt att £ vara klar innan de kliver in med sitt forsta bud.
veta av miklaren om det finns andra bud och Tanken &r att inte “trotta ut” sin egen planbok

om det finns nagra speciella villkor kopplade till for tidigt och istcéllet Overraska nar de andra tror
dem. T ex inflyttningsdatum eller att egna huset  att de har vunnit.

ska bli salt forst. e Chock-bud: Genom att héja med en ovanligt
stor summa direkt (istéllet fér att folja med i
smasteg) kan du signalera styrka. Malet ar att
skramma bort andra budgivare som kanske
tappar hoppet nar priset hoppar upp snabbt.

o Budlistan (Efterat): Nar kontraktet ar paskrivet
har du som kdpare ratt att fa en lista med namn
och telefonnummer till alla andra som har

budat. Det ar din trygghet for att se att det inte
har funnits ndgra “ltsas-budgivare” som bara ~ ® Snabb affér: Detta kallas ofta for att “képa

ville pressa upp priset_ innan visning”. Genom att erbjuda séljaren ett
bra pris direkt, mot att de tar bort annonsen
frdan Hemnet och staller in visningarna, slipper
du budgivningsstressen helt. Men kom ihag
att du da ofta behover ha besiktning och
finansiering klar valdigt snabbt.

Obs! De som férlorade budgivningen har inte rétt
att se den hdr listan.

Strategier i budgivningen

Budgivning handlar till stor del om psykologi.

Hur och nar du lagger dina bud kan paverka hur Tips! Fréga mdklaren hur séljaren ténker.
de andra budgivarna agerar och hur séljaren ser “Ar priset det viktigaste, eller vill de ha en
pa dig som kdpare. Det finns ingen strategi som snabb affdr?” Svaret kan hjdlpa dig att
garanterar vinst, men det hjalper att ha en plan ldgga rdtt bud vid rdtt tillfdlle.

for hur du ska agera nar det drar igéng.

Sharons tips: Oavsett vilken strategi du viljer,
sd vinner du aldrig pag att vara aggressiv mot

mdklaren. Hall en god ton — méklaren dr den
som fér din talan inf6r sdljaren!
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Kapitel 12: Kontraktet
och handpenningen

Nar budgivningen ar vunnen och séljaren har valt
dig som kopare ar det dags att skriva kontrakt.
Det ar nu afféaren blir juridiskt bindande. Innan
pennan nuddar pappret finns det dock nagra
kritiska saker att ha koll pa.

Banken

Innan du skriver pa kontraktet maste banken ge
ett slutgiltigt godkannande for just det har huset.
Nu ska ditt Ianel6fte omvandlas till ett skarpt

lan. Innan du kontaktar banken &r det viktigt

att du vet om att du inte méaste teckna lan med
samma bank som gav dig lanel6fte. Eftersom
bolan ofta handlar om flera miljoner kronor ar
det klokt att jamfora flera banker. Anvand garna
en jamforelsetjanst for att jamfora rantor utan att
riskera att din kreditvardighet paverkas negativt
av flera kreditupplysningar.

Nar du har valt bank kommer den goéra en ny,

fordjupad bedémning utifran tva huvuddelar:

1. Din ekonomi — Har nagot forandrats?

Banken vill sékerstalla att din betalningsférmaga
ar lika god som nar du fick lanel6ftet.

¢ Inkomst och anstillning: De kontrollerar att du

fortfarande har kvar din inkomst och att inga
stora férandringar skett.

¢ Nya krediter: De ser efter sa att du inte har
tagit nya stora lan (t.ex. for en bil eller nya
mobler) som péverkar din kvar-att-leva-pé&-
kalkyl.

e Dokumentation: Banken gar igenom att
alla underlag, som arbetsgivarintyg och
I6nespecifikationer, ar inskickade och aktuella.
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2. Husets viarde — Bankens siakerhet

Huset fungerar som sékerhet for lanet, och darfor
gor banken en egen vardering av objektet.

e Marknadsvardet: Banken ser efter s att du
inte har kopt huset for ett pris som ligger langt
over vad de anser att huset ar vart. De vill veta
att de kan fa tillbaka sina pengar om huset
skulle behéva séljas.

e Objektsbeskrivningen: Banken laser igenom
maklarens beskrivning for att se husets skick,
boyta och eventuella renoveringsbehov.

e Pantbrev: De kontrollerar hur mycket pantbrev
som redan finns i huset. Om du behdéver lana
mer an vad det finns pantbrev for, tillkommer
en kostnad fér att ta ut nya (vilket banken
raknar in i din totala kostnad).

Viktigt: Skriv aldrig pa ett kontrakt innan
banken har sagt ett definitivt “ja” till just
detta objekt. Om du gor det riskerar du
att std med ett bindande kontrakt men
utan finansiering, vilket kan bli mycket
dyrt.
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Kontraktsskrivningen

Motet mellan kbpare och séljare sker oftast
pa maklarens kontor. Har gar ni igenom
kopehandlingen (kontraktet) punkt fér punkt.

e Pris och tilltrade: Har slas det slutgiltiga priset
fast och ni bestammer vilket datum du far
nycklarna och flyttar in.

o Besiktningsklausulen — Din viktigaste
trygghet: Eftersom du sallan hinner goéra en
proffsbesiktning innan budgivningen, ar det
standard att skriva in en klausul. Den ger dig
ratt att besiktiga huset efterat och dra dig ur
affaren om besiktningsmannen hittar allvarliga
fel som du inte kunnat se sjalv.

e Sviavarvillkor: Ibland finns andra villkor, till
exempel att kbpet bara gar igenom om du far
din nuvarande lagenhet eller hus sald.

Handpenningen

Nar kontraktet ar paskrivet ska du betala
handpenningen.

® Hur mycket? Den ar nastan alltid 10 % av
kopeskillingen. Koper du ett hus fér 5 miljoner
ar handpenningen alltsa 500 000 kr.

e Nar? Den betalas oftast inom 7—10 dagar efter
kontraktsskrivningen.

e Varifran? Dessa pengar tas fran dina egna
sparade medel (kontantinsatsen). Om dina
pengar ar lasta i din nuvarande bostad kan

banken i de flesta fall hjalpa till med ett tillfalligt

“handpenningslan”.

o Sikerhet: Pengarna betalas till maklarens
klientmedelskonto, inte direkt till séljaren.
Maklaren haller i pengarna tills alla villkor i
kontraktet (som besiktningen) ar uppfyllda.
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Faktaruta: Handpenningslan
och brygglan

Ibland har man inte alla kontanter pa kontot
just nér man vinner en budgivning, oftast for att
pengarna ar lasta i ens nuvarande bostad. D&
finns det tva smarta l6sningar:

e Handpenningslan: Ett tillfalligt |an som banken
ger dig for att du ska kunna betala de 10 % som
kravs vid kontraktsskrivningen. Lanet betalas
tillbaka sa fort du far pengarna fran din gamla
bostadsforséljning.

e Brygglan (Overbryggningslan): Om du képer
ditt nya hus innan du hunnit fa pengarna fran
forsaljningen av ditt gamla, bygger banken en
“brygga”. De lanar ut summan du saknar under
en kort period (ofta max 6 ménader) s4 att du
kan betala saljaren pa tilltradesdagen. Under
tiden du dger bada bostaderna, betalar du dven
ranta for bada. Det blir en extra utgift, men
eftersom det ar under en séa kort tid brukar det
inte handla om jattestora summor. Rantan for
brygglanet drar banken av vinsten, nar den
gamla bostaden blir sald.

Tank pa: Banken kraver oftast att du
har ett paskrivet kontrakt pa din gamla
bostad for att bevilja dessa lan.

/
7
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handpenningen

Viktigt att tanka pa vid
kontraktet

e Dolda fel: Séljaren ansvarar for “dolda fel” i 10
ar, men det ar valdigt svart att fa ratt i en saddan
process. Utga alltid fran att du képer huset i det
skick det ari.

e Stadning och utrustning: | kontraktet star
det vad som ska ingé (t.ex. rullgardiner, larm,
lekstuga). Det stér ocksé att huset ska vara
ordentligt flyttstadat vid tilltradet.

¢ Ingen angerritt: Till skillnad fran nar du handlar
pa natet finns ingen lagstadgad angerratt.
Nar kontraktet ar paskrivet och alla eventuella
klausuler ar genomgangna, ar du agare till
huset.

Checklista vid
kontraktsskrivning:

1. Las igenom allt: Stressa inte. Be miklaren
forklara ord du inte forstar.

2. Kolla besiktningsklausulen: Se till att den
ar “oppen”, vilket betyder att du kan avbryta
kopet oavsett vad besiktningen visar (oftast
mot en liten administrativ avgift).

3. Pantbrev och lagfart: Frdga maklaren om det
finns tillrackligt med pantbrev eller om du
behdver ta ut nya (detta paverkar din kostnad,
se del 1 om ekonomi).
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Kapitel 13:
Undersokningsplikten

Nar du kdper ett hus sdger lagen (Jordabalken)
att det ar ditt ansvar att hitta eventuella fel. Du
kan alltsa inte klaga pa saljaren i efterhand for
saker som du borde ha upptéackt sjalv. Det kallas
for undersokningsplikt. | praktiken betyder det
att du (eller din besiktningsman) méaste undersoka
allt som ar atkomligt med 6gon, nasa och kansel,
aven svara utrymmen som krypgrunder och
vindar.

Besiktningens omfattning

En standardbesiktning ar okular (du ska titta

pa det som syns) och omfattar inte vanligtvis

el, avlopp, ventilation eller radon. Om du eller
besiktningsmannen hittar ett litet spar av nagot
fel, till exempel en fuktflack, blir bollen din igen.
Da racker det inte att bara “ha tittat” — déd maste
du ta dit en expert som far gréva djupare (och
ibland géra ingrepp i viggarna) for att ta reda pa
hur allvarligt felet faktiskt ar.

Vanliga fel vid olika huskonstruktioner

Vanliga

Byggnadsperiod konstruktioner

Fére 1930 Torpargrund, sjalvdrag
1930-1955 Kéllare, stenhus
1960-1975 Platta pa mark
1975-1990 Mexitegel, direkt-el
1990-2010 Enstegstatad fasad

Specifika riskfaktorer

Fukt i trossbotten, dragiga golv.

Fuktvandring i vdggar, bristande dranering.

Trareglar direkt mot betong (réta), radonrisk.

Bristféllig isolering, hdga driftkostnader.

Risk for inbyggd fukt i vaggkonstruktion.
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Varfor anlita en egen
besiktningsman?

Idag ar det vanligt att huset redan ar besiktigat
av saljaren nar det laggs ut till férsaljning. Det ar
jattebra att lasa igenom det protokollet, men lita
inte blint pa det. Som vanlig kdpare ar det nastan
omdijligt att upptéacka tekniska fel pa egen hand,
och lagen kraver att du verkligen kollar huset
noga.

En besiktningsman:

e Jobbar for DIG: Saljarens besiktningsman
jobbar pa uppdrag av séljaren. Genom att anlita
en egen expert vet du att hen letar efter fel med
dina intressen i fokus.

e Du far ett forsakringsskydd: Om din
besiktningsman missar ett allvarligt fel som
hen borde ha sett, kan du fa ersattning genom
personens ansvarsforsakring. Det skyddet far
du inte om du bara laser séljarens protokoll.

o Mgjlighet att stilla fragor: Nar du gér bredvid
din egen besiktningsman kan du fraga: “Hur
allvarligt ar det har?” eller “Vad kostar det att
fixa?”. Den hjalpen far du inte fran ett papper.

Sharons tips: Var med under besiktningen
Ga med besiktningsmannen under hela genomgdngen.
Se besiktningsmannen som din bdsta vdn i affdren.

Stdll massor av fragor under tiden hen gar runt i huset!
En bra besiktningsman férklarar inte bara felen, utan Gven
konsekvenserna av dem.
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Vad gor besiktningsmannen?

En standardbesiktning ar okular, vilket innebar att
besiktningsmannen tittar pa det som ar synligt
utan att gora ingrepp i vaggar eller golv.

e Uppdraget: Att identifiera fysiska fel, symptom
pé brister (som fuktrosor eller lukt) och
riskfaktorer for framtida skador.

e Vad gor de INTE: De kontrollerar normalt
inte elsystem, VVS-installationer (inuti rér),
skorstenar, eldstader, ventilation eller radon. De
flyttar inte heller tunga mébler eller lyfter pa
stora mattor, vilket du sjélv kan behéva goéra for
att uppfylla din totala plikt.

Besiktningsmannens
ansvar vid fel

Om besiktningsmannen missar ett fel som hen
borde ha sett med sina egna 6gon, kan hen bli
skyldig att betala skadestand till dig. Du har oftast
tva ar pa dig att klaga (reklamera) skriftligt efter
besiktningen.

Se upp for “riskkonstruktioner” - Om
besiktningsmannen skriver ordet
“riskkonstruktion” i protokollet sa har hen
reserverat sig for fel och har ocksa fullgjort sin

plikt.

e Det betyder att hen har varnat dig for att har
kan det finnas ett problem.

e Nar den varningen finns i papperet anses
besiktningsmannen ha gjort sitt jobb.

e Om det senare visar sig vara en skada dar, ar
det ditt ansvar och din kostnad, eftersom du
blev varnad men inte understkte det vidare
innan kopet.
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Nar behover du fler experter?

Eftersom en vanlig besiktning har begréansningar
bor du for dldre hus ofta anlita specialister for de
delar som “déljer sig” i husets nervsystem:

e Elbesiktning: For att hitta brandfarliga
amatorlésningar och gamla centraler. Sok
auktoriserade foretag via Elsdkerhetsverket —
Kolla elféretaget.

e VVS-kontroll: Granskning av ror, kopplingar och
brunnar. Sék certifierade foretag via (https:/
sakervatten.se/).

e Skorsten & Eldstad: Provtryckning kravs for
att veta om du far elda sakert. Sok certifierade
sotare via (https://www.sverigessotare.se/).

e Egen brunn: Kontroll av vattenkvalitet och
pumpkapacitet. Information om certifierade
brunnsborrare finns hos (https:/www.sgu.
se/grundvatten/brunnar-och-dricksvatten/
anlaggning-av-brunn/certifierade-
brunnsborrare/).

e SOk efter certifierade byggingenjorer for

dverlatelsebesiktning hos (https:/sbr.se/sok-
besiktningsman/).
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Kapitel 14:
Tilltradesdagen

Efter veckor eller manader av vantan ar det
antligen dags. Tilltradesdagen ar den dag da du
betalar de sista pengarna, skriver under de sista
pappren och officiellt blir 4gare till huset. Idag
sker detta mote oftast digitalt via maklaren och
bankerna, men ibland ses man fortfarande pa
maklarens kontor.

Vad ar det man signerar?

Det ar framfér allt tva dokument som ar
huvudnumren denna dag:

Likvidavrikningen (Kvittot pa affiren):
Detta &r en sammanstallning av alla
pengar. Har ser man kopeskillingen
minus den handpenning du redan
betalat. Man justerar dven fér smasaker,
till exempel om séljaren har betalat for
sophamtning eller fyllt pa oljetanken for
en tid da du ska bo dar. Nar du skriver
under denna godkanner du att banken
for 6ver pengarna till saljaren.

Képebrevet (Ditt dgarbevis): Om
kopekontraktet du skrev tidigare var

ett |16fte om att affaren ska ske, ar
kopebrevet beviset pa att affaren ar

klar. Det fungerar som ett kvitto pa

att séljaren har fatt sina pengar. Du
behoéver kdpebrevet for att senare kunna
sOka lagfart hos Lantmateriet och bli
registrerad som dgare. Det ar oftast din
bank som skoter detta at dig, men det ar
du som kdpare som ansvarar for att det
blir gjort och som betalar fér det.

Lendoe
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Steg for steg — sa gar det till

1. Genomgang: Méklaren gér igenom
likvidavrakningen s att bade du och saljaren
ser att summorna stdmmer.

2. Betalning: Din bank kontaktas och for dver
pengarna till séljarens bank. Saljarens lan l6ses
in och resten av pengarna hamnar pa séljarens
konto.

3. Signering: Nar banken bekriftat att pengarna
ar framme signeras kopebrevet.

4.. Nyckelutdelning: Du far antligen nycklarna till
ditt nya hem!

Saljarens sista ansvar

Saljaren ansvarar for att fastigheten ar i samma
skick som vid kontraktsskrivningen.

o Flyttstadning: Ska folja Maklarsamfundets
standard. Det innebér totalreng6ring bakom
spis, avkalkning av sanitet och putsning av
fonstrens alla sidor.

o Tradgard: Grasmattan ska vara klippt och
|6st skrap bortforslat. Saljaren far inte ta med

fastighetstillbehér som flaggstang, vaxthus eller

lekutrustning férankrad i marken.
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Gl6m inte detta pa
tilltradesdagen

e Forsakring: Din hemforsakring for huset maste
borja galla precis i dag.

e Koder och avtal: Be siljaren om koder till
larm, bruksanvisningar till varmepumpen och
information om néar soporna hamtas.

e Avlasning: Ga géarna forbi huset samma morgon
och las av vatten- och elmatare tillsammans
med saljaren sa att fakturorna hamnar pa ratt
person fran start.

Grattis! Ndr moétet dr slut och
kopebrevet dr signerat dr du officiellt

husdgare. Nu bérjar det roliga — att
flytta in och gora huset till ditt eget.

Sharons tips: Dokumentation vid 6vertagande
Vid tilltrddet ska sdljaren Idmna éver en pdrm med

originalritningar, bygglov, vatrumsintyg och garantibevis
for till exempel takbyte eller virmepump. Detta Gr “husets
hjdrta och lungor” och avgérande fér framtida vdrde.
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Kapitel 15: Dolda fel

Det kan handa att du upptéacker fel pa huset
efter att du har flyttat in. Manga tror att séljaren
ansvarar for allt som gar sénder i huset under de
forsta tio aren. Tyvérr ar det inte sa enkelt. En
diskmaskin som slutar fungera efter tva manader
eller en takpanna som blaser av ar nastan aldrig
ett dolt fel. Det raknas som normalt slitage

eller otur. Dolda fel handlar oftast om stora,
djupa konstruktionsfel som t.ex. mégel i vaggar
eller felbyggda badrumsgolv som inte kunnat
upptéckas utan att riva i huset. For att ett fel ska
raknas som “dolt” enligt lagen maste tre tuffa krav
vara uppfyllda samtidigt.

De tre kraven for ett dolt fel

For att du ska kunna fa ersattning fran saljaren
maste felet vara:

1. Ovintat: Felet ska inte g4 att férvénta sig med
tanke péa husets alder, pris och skick. Om du
kdper ett hus fran 1970 med originaldranering,
kan du inte havda dolt fel om kéllaren blir
fuktig — det ar nagot man far rakna med.

2. Osynligt vid besiktning: Felet fick inte g3
att upptacka nar huset saldes. Om det fanns
en fuktflack pa vaggen, eller om det luktade
unket, anses felet vara “upptéackbart” och da ar
det inte dolt.

3. Ursprungligt: Felet maste ha funnits dar redan
nar du kopte huset, aven om det marks forst
senare.

Sharons tips
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Séljarens ansvar i 10 ar

Saljaren har ett ansvar fér dolda fel i 10 ar efter
forsaljningen. Men kom ihag: det ar du som
kopare som har bevisbérdan. Det betyder att det
ar du som maste bevisa att felet uppfyller alla tre
krav ovan. Det &r ofta en svar och dyr process att
driva juridiskt.

Dolda fel-forsakring

Manga séljare tecknar en “Dolda fel-forsakring”
(kallas ibland for saljaransvarsforsakring).

For séljaren kan denna forsakring ge en trygghet
genom att forsakringsbolaget tar 6ver smallen om
koparen staller krav.

Fordel for dig som kopare ar att det finns ett
forsakringsbolag med pengar att vanda sig till,
men det innebar ocksa att du méter proffsiga
jurister som kommer att granska ditt krav
stenhart.

Om du upptdcker nagot du tror dr ett dolt fel — kontakta

en jurist eller ditt férsdkringsbolag direkt fér att fa en
bedémning innan du bérjar riva eller reparera!
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Genom att fylla i budgetmallen nedan, kan du

fa en realistisk bild av vad du har rad med idag.
Dessutom kan du enkelt se vilka poster som &r
stora idag och som du skulle kunna skala ner om
du vill.
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1. Inkomster (Netto per manad)
Fyll i vad som faktiskt landar pd kontot efter skatt

Inkomstkalla Person A Person B Totalt
Lon efter skatt
Barnbidrag

Studiestéd (CSN)

Ovriga
ersattningar

Summa inkomster
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2. Boendekostnader (Huset)

Utgiftspost Kostnad per manad Notering

Driftkostnader

El (Hushall + Uppvarmning) kr | Baseras pa energideklarationen.
Vatten och avlopp kr

Sophamtning och sotning kr

Villahemforsékring kr

Fastighetsavgift kr | Max 10 425 kr/ar ar 2026.
Lépande underhéll (Buffert) kr = Rekommenderat: 1% av vardet/ar.
Lan

Rinta (Brutto) kr | (Skuld x Rantesats) / 12.
Amortering kr | 1% eller 2 %.

Summa boende kr
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Budgetmallen — Fordon och Transport

3. Fordon och Transport

Lendo%e

Glém inte de “osynliga” kostnaderna som déck och vdardeminskning.

Utgiftspost

Drivmedel / El-laddning
Forséakring och skatt
Service och reparationer
Parkering

Billan (Ranta + Amortering)

Summa transport

4. Ovriga fasta kostnader

Utgiftspost

Mobil och internet

Streaming och medier

Barnomsorg

Parkering

Fackavgift och A-kassa

Ovriga 1an och krediter (t.ex. CSN, kreditkort,

privatlan)

Gym och hobbys

Summa fasta

Kostnad per manad

kr

kr

kr

kr

kr

kr

Kostnad per manad

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr
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5. Levnadskostnader (Rorliga)

Hér kan du ta stéd av Konsumentverkets schabloner féor 2026 om du dr oséker.

Utgiftspost

Livsmedel (Mat och utelunch)
Hygien och férbrukningsvaror
Kléader och skor

Fritid och socialt

Summa rérliga

Summering

Totala inkomster
Sparande varje manad
Totala utgifter (Boende + bil + Fasta + Rérliga)

Kvar att leva pa (KALP)

Kostnad per manad

kr

kr

kr

kr

kr

kr

- kr

- kr

kr
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