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Att kopa en bostadsratt ar for de flesta forsta steget in pa bostadsmarknaden. Det
manga inte tanker pa ar att nar du kliver éver troskeln till din nya lagenhet kdper du
inte bara ratten till ett fysiskt boende, utan du blir ocksa delagare i en ekonomisk
forening. Det innebar att du, utdver ditt eget privata bolan, indirekt tar éver en andel
av fastighetens gemensamma skulder och framtida underhallskostnader.

Bostadsmarknaden har genomgétt ett historiskt skifte under 2026. A ena sidan har
det blivit enklare att finansiera sitt kop tack vare att bolanetaket (gransen for hur
stor andel av bostadens varde du far ta bolan for) har héjts till 90 procent och det
skarpta amorteringskravet tagits bort. A andra sidan innebar hégre egna I&n att du
ar mer sarbar om rantorna svanger, i en tid dar en orolig omvarld snabbt kan paverka
bankernas marginaler och dina boendekostnader.

| den har guiden far du de konkreta verktygen for att géra en trygg affar. Vi fokuserar
pa hur du avkodar féreningens arsredovisning, vad du som bostadsspekulant
faktiskt ska leta efter pa visningen, och hur du undviker de dolda fallorna infor
kontraktsskrivningen. Malet ar att du ska hitta ett hem som &r lika hallbart fér din
planbok som det &r for din livskvalitet.

Lycka till med jakten pa ditt nya hem!
/Sharon Lavie, sparekonom pa Lendo.
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Snabbguide: Processen
fran annons till inflytt

Bostadsrattskopet bestar av sju metodiska steg
dar varje fas kraver sin egen noggranna analys.

1. Ekonomisk forberedelse: Rakna pa din
boendekalkyl, sakra kontantinsatsen och
skaffa ett lanelofte fran banken innan du ger
dig ut pa marknaden.

2. Annons och analys: Stk aktivt efter bostader
som matchar din budget och dina behov.
Granska annonsernas grundfakta — som
manadsavgift, kvadratmeterpris, planlésning
och lage — for att sortera ut vilka objekt som ar
intressanta.

3. Visning: Forbered dig infér visningen genom
att granska féreningens arsredovisning. Pa
plats ser du forbi inredningen och kontrollerar
lagenhetens skick (som badrum, el och VVS)
utifran ditt underhallsansvar.

4. Strategisk budgivning: Faststill ett strikt
pristak i forvag utifran din kalkyl och behall
lugnet under budgivningsprocessen.

5. Kontraktsskrivning: Skriv under
Overlatelseavtalet forst nar banken
formellt har godként just den specifika
bostadsrattsféreningen.

6. Handpenning: Betala handpenningen pa
10 % till maklarens sparrade klientmedelskonto
inom 7-10 dagar.

7. Tilltrade och inflytt: Signera
likvidavrakningen, ta emot nycklarna
och sakerstall att din hemforsékring med
bostadsrattstillagg borjar galla fran dag ett.

Sa lyckas du med bostadsrattskopet — En komplett guide till din nésta lagenhetsaffar
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Processen steg-for-steg:
Din vag till ny bostadsratt

Att kbpa en bostadsratt ar en resa i flera steg. Har far
du en snabb &verblick 6ver 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

i slutet av denna guide) och kom ih&g att
inkludera bade din egen lanekostnad (rénta

och amortering) och féreningens ménadsavgift.
Till skillnad fran ett huskop slipper du avgifter
for lagfart och pantbrev, men du behéver
fortfarande ha minst 10 % i kontantinsats. Se till
att du har goda marginaler for att klara bankens
Kvar-att-leva-pé-kalkyl (KALP) och ta fram
dokument som styrker din ekonomi, till exempel
I6nespecifikationer. Darefter ansoker du om ett
lanelofte. Det ar viktigt att veta att lanel6ftet
inte ar ett bindande avtal; banken maste formellt
godkénna bade din ekonomi och den specifika
bostadsrattsféreningens ekonomi innan lanet
slutgiltigt beviljas.

2. Annons och analys

Borja med att gora en lista pa vilka krav du har pa
bostaden. Det kan handla om antal rum, boyta,
balkong eller uteplats, vaningsplan, hiss samt
narhet till kollektivtrafik och service. Anvand
tjanster som Hemnet eller maklarnas egna sidor
for att soka aktivt efter bostader som matchar
dina behov och ryms inom din budget.

Ga vidare med att titta pa manadsavgift,
kvadratmeterpris, planlésning och vad som
faktiskt ingar i avgiften (till exempel varme,
vatten eller bredband). Genom att jamféra dessa
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parametrar mellan olika lagenheter far du en
tydlig bild av bostadens totala kostnad och kan
enkelt sortera ut vilka objekt som ar varda att ga
vidare med.

3. Visningen

Pa visningen far du mota verkligheten.

e Infor: Férdjupa dig i foreningens
arsredovisning. Férbered fragor till maklaren
om fastighetens skick, stérre planerade
renoveringar (som stambyte, tak eller fénster)
och om styrelsen har diskuterat nagra
kommande avgiftshdjningar.

e Under: Se bortom styling och inredning.
Granska badrummet (tatskikt, fuktmarken,
fall mot golvbrunn), kdket (lackageskydd
under vask och diskmaskin), elcentralen samt
gemensamma utrymmen som tvéattstuga, forrad
och trapphus.

o Efter: Dokumentera med bilder och jamfor
lagenheten — och féreningens ekonomi — med
andra objekt du sett.

4. Budgivning

Nar du hittat ratt borjar budgivningen.

Kom ihag att bud i Sverige inte ar bindande
forran kontraktet ar signerat. Saljaren har “fri
prévningsratt” och kan vélja att sélja till vem
de vill, oavsett vem som lagt det hégsta budet.
Faststall ett strikt pristak i forvag och behall
lugnet under hela processen.

Séa lyckas du med bostadsrattskopet — En komplett guide till din nasta lagenhetsaffar
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Din vég till ny bostadsratt

5. Kontrakt och 7. Tilltrade och framtid
medlemsansokan

Pa tilltradesdagen signeras likvidavrakningen,
banken for 6ver den sista kopeskillingen och
du far nycklarna. Fran och med denna dag ar
det kritiskt att du har din hemférsékring med
bostadsrattstillagg aktiverad. Saljaren ansvarar
for att lagenheten &r i samma skick som vid
kontraktsskrivningen och att den ar ordentligt
flyttstadad. Efter inflyttning regleras séljarens
ansvar for ursprungliga fel i lagenheten av
kdplagen i upp till 2 ar

Nar ni ar 6verens skrivs ett verlatelseavtal
(kdpekontrakt). Det ar nu affaren blir juridiskt
bindande. Vid kop av bostadsratt ar avtalet
alltid villkorat av att du beviljas medlemskap

i bostadsrattsféreningen. Skriv endast under
avtalet efter att banken har gett sitt slutgiltiga
godkannande for just denna férening. Om du vill
gora en férdjupad lagenhetsbesiktning ser du till
att avtalet innehaller en besiktningsklausul.

6. Handpenning

/

Handpenningen (vanligtvis 10 % av kdpeskillingen)
betalas oftast inom 7—10 dagar efter att
kopekontraktet har signerats. Handpenningen
betalas med egna sparade medel. Om dina
pengar ar lasta i en nuvarande bostad behéver @
du ansoka om ett tillfalligt handpenningslan hos l
banken. Pengarna overférs till méaklarens sparrade

klientmedelskonto.




Del 1: Din ekonomi satter ramarna Lend i Sida7

o H H Innan du bérjar dromma dig bort bland
D“el 1' DI n ekonoml bostadsannonser behéver du kartlagga din ekonomiska
satter ramarna spelplan. Det ar avgérande att du satter dina egna

granser istéllet for att per automatik maxa det belopp
banken beviljar. Du maste veta hur mycket du kan
skjuta till i kontantinsats och hur manadskostnaderna
landar i din vardag.
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Kapitel 1: Gor din egen budget Lendo.se Sida 8

Kapitel 1:
Gor din egen budget

Nar du képer en bostadsratt blir din
privatekonomi tatt sammankopplad med
féreningens ekonomi. Om foéreningen tvingas
h6ja manadsavgiften pa grund av stigande
rantor pa sina lan eller kommande renoveringar
paverkar det din planbok direkt. Darfor behover
din budget inte bara tacka dagens utgifter, utan
ocksé ha utrymme och marginaler for framtida
avgiftsforandringar.

Det ar latt att fastna i hur mycket banken tillater
dig att lana. Men bankens kalkyler bygger pa
generella schabloner och tar inte hénsyn till din
personliga livsstil. De ser inte om du gillar att resa,
har kostsamma fritidsintressen eller prioriterar
restaurangbesok.

Darfor borjar hela din kopresa med att du satter
dig ner och gor en helt egen hushallsbudget.
Genom att kartlagga dina faktiska utgifter ser
du direkt vad du har rad att lagga pa ditt boende
varje manad utan att behdva goéra avkall pa det
som gor livet roligt.

Budgetmall finns i slutet av
kompendiet.

Sa lyckas du med bostadsrattsképet — En komplett guide till din nésta lagenhetsaffar
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Kapitel 2: Lanel6ftet

Ett lanelofte ar ett preliminart besked fran banken
om hur mycket du far l1ana. Innan du bérjar ga pa
visningar ar det bra att skaffa ett lanel6fte. Detta
ar ett forhandsbesked fran banken att du har en
preliminar mojlighet till att fa ett [an upp till en
viss summa. Det baseras pa din inkomst, dina
skulder och hushallets storlek. Manga séljare och
maklare kraver att du har ett lanel6fte innan du
borjar buda, dels for att det signalerar att du &r en
serids kopare, dels for att det gor kdpprocessen
smidigare om du vinner budgivningen.

Sa soker du:

Du kan ansd6ka 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 Lonespecifikationer: 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.
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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.

Séa lyckas du med bostadsrattskopet — En komplett guide till din nasta lagenhetsaffar
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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.

Lendo%e

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 bostadsrattskopet — En komplett guide till din nasta lagenhetsaffar
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Kapitel 3: Bankens
boendekalkyl och KALP

For att banken ska bevilja ditt bolan vill de
forsdkra sig om att du har tillrackligt med
pengar kvar att leva pa varje manad nar alla
fasta utgifter ar betalda. Detta berédknas i en sa
kallad Kvar-Att-Leva-P4-kalkyl (KALP).

1. Boendekostnaden (Lan & Manadsavgift):
e Kalkylranta: Banken réaknar med en kalkylrénta

som ar hdgre an dagens faktiska ranta (ofta
6-7 %) for att stresstesta din ekonomi och

sakerstalla att du klarar framtida rantehojningar.

e Amortering: Banken raknar in din framtida
amorteringskostnad

¢ Féreningens manadsavgift: En uppskattad
manadsavgift raknas in som en direkt, fast
boendekostnad. Eftersom avgiften dras krona
for krona fran ditt utrymme i KALP-kalkylen,
innebar en hog manadsavgift att banken
beviljar ett lagre lanebelopp.

Lendo®e

Sida 11

2. Andra lan och krediter: Manadskostnader for
billdn, CSN-l&n, privatlan och utnyttjade (eller
beviljade) kreditkort.

3. Leva och bo (Schablon): Banken granskar

inte dina enskilda matkvitton. De anvander
istallet fardiga schablonbelopp, oftast baserade
pa Konsumentverkets berakningar, for vad det
brukar kosta att tacka basbehov som mat, klader,
hygien, forsakringar och fritid. Summan anpassas
efter hur manga vuxna och barn som bor i
hushallet.

4. Driftkostnader fér bostadsratt: Att bo i
bostadsratt innebar i regel lagre separata
driftkostnader &n att dga ett hus. Det beror pa att
stambyte, uppvarmning, vatten, sophdmtning och
fastighetsunderhall redan tacks av féreningens
manadsavgift. Banken lagger dock till en

mindre schablon i kalkylen fér de driftsposter

du sjalv ansvarar fér, sdsom din egen hushallsel,
hemforsakring med bostadsrattstillagg och
eventuellt bredband/TV om det inte ingar i
avgiften.

Sharons tips — Tank pa detta! Bankens KALP-
kalkyl ar bara en schablonmassig berédkning. Du
kanner din egen ekonomi och dina vanor bast.
Nar du koper bostadsratt racker det inte med

att ha marginaler for att din egen bolénerénta
kan stiga — du behdver ocksa ha marginal for
att foreningen kan tvingas héja manadsavgiften
om deras egna fastighetslan laggs om till hogre
réntor eller om fastigheten behéver renoveras.

S3 lyckas du med bostadsrattskdpet — En komplett guide till din nésta lagenhetsaffar
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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 %

1% av lanet

Amorteringskrav 1

Amorteringskrav 2 2 % av lanet

Tillaggslan Max 80 %

Lendo®e
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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
bostadsratten i efterhand. Aven om du far Iana

90 % nar du képer bostadsratten, far du bara

lana upp till 80 % av vardet om du vill utoka lanet
senare (till exempel fér att renovera). Dessutom
far du normalt bara vardera om bostadsratten 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

Séa lyckas du med bostadsrattskopet — En komplett guide till din nasta lagenhetsaffar
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Kapitel 5: Att ansoka
om uppskov

Nar du séljer en tidigare bostad (ett hus eller
en lagenhet) med vinst ska du normalt betala
22 % i skatt pa vinsten. Men om du ska kdpa en
ny bostadsratt behéver du kanske de pengarna
till det nya kopet istallet. Da kan du anséka 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 6ver

till din nya bostadsratt. Istéllet for att betala in
en stor summa till Skatteverket, kan du anvanda
pengarna till kontantinsatsen eller for att sénka
dina lan pa den nya bostadsratten. Uppskov
kostar inget extra sedan 2021, vilket innebar att
du lanar pengar rantefritt av staten.

N
&
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Vilka krav ska uppfyllas?

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

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.

Du maste kdpa nytt och flytta in i tid
(Ersattningsbostaden)

o Kopet: Du ska kdpa din nya bostadsratt
tidigast den 1 januari aret innan du salde,
och senast den 31 december aret efter
forsaljningen. (Saljer du 2026 ska du képa
nytt mellan 1januari 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 forsaljningen. (2 maj 2028 i
exemplet ovan).

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

Sa lyckas du med bostadsrattskopet — En komplett guide till din nasta lagenhetsaffar
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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 ny bostad: Om din nya
bostadsratt kostar lika mycket eller mer
an vad du salde den gamla bostaden for,
kan du oftast skjuta upp hela skatten.

Billigare ny bostad: Om den nya
bostadsratten ar billigare an den du salde
kan du bara skjuta upp en del av vinsten.
Resten ska du betala skatt pa direkt.

Hur gor jag?

Du ansoker om uppskovet i din deklaration aret
efter att du salt. Om du inte hunnit kdpa nagot
nytt nér det ar dags att deklarera kan du anstka
om ett preliminart uppskov i ett ar.

Viktigt att komma ihag: Uppskovet

ar inte en efterskankt skatt, utan ett
rantefritt 1an fran staten. Den dagen du
séljer din nya bostadsratt och inte képer
nagon ny ersattningsbostad, ska skatten
for den gamla vinsten betalas in.
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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 skattesankning
pa 30% av det du betalat i ranta upp till 100
000 kr per person (21 % pa det dverstigande).
Kom ihdg: Detta gdller bara fér boldnet,
inte fér privatlén (blancoldn) utan sékerhet.
Det gdller inte heller fér féreningens IGn
och rdntekostnader som dr inbakade i din
manadsavgift.

Exempel:
Du koper en bostadsratt for 3 000 000 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
boendekostnaderna och manadsavgiften!

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 2 700 000 kr.
Du behéver amortera 2 % - 2 700 000 x 0,02 = 54 000 kr/ ar, vilket blir 4 500 kr i manaden.

Du behover ocksa betala ranta.

Vi rdknar med en ranta pa 3 % - 2 700 000 x 0,03= 81000 kr/ar, vilket blir 6 750 kr i manaden.

Totalt blir mdnadskostnaden: 11 250 kr i manaden (utéver féreningens manadsavgift).

Ranteavdraget minskar din slutliga skatt med 30 % for rantekostnader upp till 100 000 kr.
Eftersom dina rantekostnader i exemplet ar 81 000 kr blir din skattereduktion:

Totalt skattereduktion: 24 300 kr/ ar
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Kapitel 7: Vad kostar det

att bo i bostadsratt?

Foérutom ditt personliga bolan tillkommer
specifika kostnader som ar knutna till ditt
boende i en bostadsrattsférening. En av de
storsta finansiella fordelarna nar du képer en

bostadsratt jamfort med ett hus ar att du slipper

engangskostnaderna for lagfart och pantbrev.

Det gor att det kravs avsevart mindre startkapital

vid sjalva kopet. Daremot finns det mindre
administrativa engangsavgifter vid kopet samt

viktiga I6pande kostnader som du behover ta med

i din egen budgetberékning.

Vid kopet

o Overlatelseavgift: En administrativ
engéngsavgift som féreningen (eller deras
ekonomiska férvaltare) tar ut for att hantera
agarbytet och registrera dig som ny medlem
i lagenhetsregistret. Avgiften ar reglerad i lag

och féreningens stadgar till maximalt 2,5 % av

prisbasbeloppet (vilket motsvarar 1 480 kr f6r

2026). Den betalas i regel av képaren och tas ut

pa din forsta manadsavi.

e Pantsattningsavgift: Om du tar ett bolan
med lagenheten som sdkerhet tar féreningen
ut en avgift for att notera pantsattningen i
lagenhetsregistret. Avgiften far uppga till

maximalt 1 % av prisbasbeloppet per lan (vilket

motsvarar 592 kr for 2026).

LendoZe

Rakneexempel for en bostadsratt for
3 000 000 kr:

Du lanar 2,7 miljoner kr uppdelat pa tva
l&nedelar (tvé pantnoteringar).

o Overlatelseavgift: ca 1480 kr

e Pantsattningsavgift: 2 x 592 = 1184 kr

o Totalt startkapital fér avgifter vid kép
utdver kontantinsats: ca 2 664 kr.

(Jamfér detta med ett huskép fér samma
belopp ddr lagfart och nya pantbrev kan
kosta 6ver 100 000 kr kontant!)

Tips:

Kontrollera alltid i féreningens stadgar
eller i mdklarens objektsbeskrivning

om det dr képaren eller sGljaren som
star fér 6verlatelseavgiften (det vanliga
dr képaren). Fréga dven din bank hur
manga lanedelar de delar upp ditt

boldan i, eftersom féreningen tar ut en
pantsdttningsavgift for varje enskild
pantsdttning. Om du inte uttryckligen ber
om ndgot annat kan du fa betala tre till
fyra pantsattningsavgifter (upp till ca 2
400 kr) helt i on6dan om du egentligen
hade féredragit att ha hela Idnet rérligt i
en enda del.
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Lopande kostnader:

Manadsavgift till féreningen: Detta ar din
huvudsakliga boendekostnad utdver ditt bolan.
Manadsavgiften tacker féreningens gemensamma
drift (s§som varme, vatten, trappstadning

och fastighetsférsakring), réntekostnader

och amorteringar pa féreningens 1an samt
avsattningar till framtida fastighetsunderhall.

Hemforsakring med bostadsrattstillagg:

Banken kraver att bostaden ar férsakrad fran
tilltradesdagen. Som bostadsrattshavare racker
det inte med en vanlig hemférsakring — du maste
teckna ett bostadsrattstillagg (vissa féreningar
har dock tecknat ett gemensamt tillagg for

alla medlemmar). Tillagget férsakrar den fasta
inredningen i lagenheten (badrum, kék, ytskikt
och parkett) som du enligt bostadsrattslagen sjalv
ar underhallsskyldig for.

Hushallsel: | de flesta bostadsratter ingar varme
och varmvatten i manadsavgiften, men du betalar
fér din egen hushallsel (belysning, matlagning,
vitvaror). Undersék om féreningen tillampar
gemensam el (IMD - Individuell Matning och

Debitering) vilket ofta ger lagre kostnad for
elhandelsavtal, eller om du behover teckna ett
eget elnats- och elhandelsavtal.
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Bredband och TV: Kontrollera i
objektsbeskrivningen om snabbt bredband ingar
i manadsavgiften, om det tillkommer som ett
obligatoriskt tillagg p& ménadsavin (ofta 100—-300
kr/mén), eller om du férvantas teckna ett helt
eget abonnemang.

Parkering och garage: Om du har bil ingar séllan
parkeringsplats automatiskt i kopet. Parkering
hanteras oftast via ett separat kosystem i
féreningen och innebar en extra manadskostnad
(fr&n nagra hundralappar till ett par tusen kronor i
manaden i centrala lagen).

Egen underhalisbuffert: Aven om féreningen
ansvarar foér husets yttre (tak, fasad, stammar
och trapphus), ansvarar du helt sjalv for allt
inuti lagenheten. Om diskmaskinen gar sénder,
blandaren i badrummet borjar lacka eller du
vill mala om behéver du egna sparade medel.
En god tumregel ar att lagga undan 300-1 000
kr i manaden till en egen inre renoverings- och
underhallsbuffert.




Del 2: Hitta ratt bostadsratt Lend ; Sida 18

Del 2. Att kbpa bostadsratt handlar om mer an att bara hitta
° ett snyggt kok. Det handlar om att hitta en plats —

H itta rétt bOStadsrétt och en trygg férening — dar din vardag och ekonomi

fungerar, bade nu och om tio ar. Har gér vi igenom hur
du gar fran ett brett sokande till att faktiskt hitta ratt
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Kapitel 8: Masten vs
drommar

For att inte ga vilse bland alla annonser behéver
du hitta balansen mellan kénsla och férnuft,
och skilja pa dina absoluta krav och dina
bonusdnskemal. | det har kapitlet hjilper vi

dig att prioritera ratt, s att du kan snéva av
so6kningen och hitta ett hem som fungerar i
verkligheten.

Skapa din kravlista

Innan du boérjar 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: Behéver barnen egna rum, eller
racker det med ett stort som gar att dela av?

o Arbetsro: Finns det en avskild plats for
hemmakontor med bra dagsljus?

e Forvaring: Finns det tillrackligt med garderober
i lagenheten samt ett rymligt kallar- eller
vindsfoérrad som ingar i bostadsratten?

e Tvattmojligheter: Finns det tvattmaskin
och torktumlare i lagenheten (eller plats att
installera), eller &r du hanvisad till féreningens
gemensamma tvattstuga?

e Antal badrum: Racker det med ett, eller kravs
det en extra gast-wc for att slippa ké pa morgo-
nen?

¢ Vaningsplan och hiss: Ligger lagenheten pa
bottenplan, en halvtrappa upp eller hogst upp i
huset? Finns det hiss? Tank pa att trappor utan
hiss kan vara en stor utmaning fér sma barn,
barnvagnar eller nar man blir aldre.
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Balkong, vaderstreck och narmiljo

e Solldage: Ar balkong eller uteplats ett krav? Vill
du ha morgonsol till kaffet eller kvallssol for
middagarna?

e Insyn: Ligger lagenheten sa att passerande pa
gatan eller grannar i huset gentemot ser rakt in,
eller kanns den skyddad och privat?

e Parkering: Erbjuder féreningen parkering,
garageplats eller laddstolpe for elbil? Hur lang
ar kon och vad tillkommer i manadskostnad for
platsen?

¢ Ljud och innergard: Vander fonstren mot en
tyst innergard eller mot en livlig, trafikerad
gata? Finns det en trevlig gemensam innergard
med utemdobler eller grillplats?

Tekniska masten

e Fiber/Bredband: Finns fiber draget till
lagenheten? Ingar snabbt internet som
ett kollektivt gruppavtal i foreningens
manadsavgift, eller maste du teckna ett eget
abonnemang?
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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 anlitar och betalar
maklarens arvode. Det betyder att maklaren har
ett sarskilt ansvar att hjalpa séljaren att fa hogsta
mojliga pris, samtidigt som hen maéste vara éarlig
och saklig mot dig som kopare.

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

Kom ihag: Mdklaren ér din
viktigaste informationskdélla under
visningen, men det dr du som

fattar beslutet. Om ndgot kdnns
oklart i objektsbeskrivningen eller i
drsredovisningen — frdga en gang for
mycket dn en gang for lite!

Objektsbeskrivningen -
vad kan du lita pa?

Objektsbeskrivningen ar det dokument du

far pa visningen. Det &r viktigt att forsta att
maklaren inte ar en besiktningsman. Vid kép

av bostadsratt har maklaren dock specifika
kontrollskyldigheter gentemot bade séljaren och
bostadsrattsféreningen:

e Maklarens kontroll: Maklaren ar skyldig att
inhdmta ett utdrag ur lagenhetsregistret (en sa
kallad maklarbild) for att kontrollera vem som
ager bostadsratten och om den &r pantsatt,
dvs om saljaren har bolan med lagenheten
som sakerhet. Maklaren ska @ven kontrollera
manadsavgiftens storlek, vad som ingar i den,
lagenhetens andelstal samt om det finns kdnda
eller beslutade avgiftshojningar i féreningen.
Maklaren &r ocksa skyldig att tillhandahalla
foreningens senaste arsredovisning och stadgar.

e Siljarens uppgifter: Mycket av det du laser om
sjalva lagenheten — som den exakta boarean,
nar koket eller badrummet renoverades eller
hur mycket hushallselen brukar kosta — kommer
direkt fran saljaren. Maklaren behover oftast
inte kontrollera att dessa siffror stammer, savida
det inte finns en tydlig anledning att missténka
fel.

e Ditt ansvar: Om méaklaren skriver “nyrenoverat
badrum” i objektsbeskrivningen, betyder det
inte per automatik att det ar ratt byggt eller att
arbetet utforts fackmannamassigt. Du maste
fortfarande anvanda din undersdkningsplikt och
be om att fa se kvalitetsdokument och kvitton.
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Kapitel 10: Analysera
objektsbeskrivningen

Maklarens annons och snygga bildspel ar i forsta
hand marknadsféringsmaterial. Din uppgift

som kopare ar att blicka bortom homestyling
och nymalade ytskikt for att granska bade
lagenhetens tekniska skick och foreningens
ekonomiska halsa.

Nar du kdper en bostadsratt blir du namligen
deléagare i en hel fastighet och medansvarig

for bostadsrattsforeningens totala skulder.
Foreningens lan fungerar i praktiken som ditt
andra bolan — och rantorna pa dessa lan betalar
du varje manad via din manadsavgift.

De tekniska detaljerna i
objektsbeskrivningen

e Uppvarmning och energi: | en bostadsratt
ingar uppvarmning oftast i manadsavgiften,
men hur fastigheten varms upp (t.ex.
fjarrvarme, bergvarme eller direktverkande el)
paverkar foreningens driftkostnader kraftigt.
Har foreningen installerat solceller eller
bergvarme halls féreningens utgifter — och
darmed din manadsavgift — lagre pa sikt.

e Energideklarationen: Titta pa fastighetens

energiklass (A—G). Den ger en fingervisning om

hur vilisolerat huset ar. Annu viktigare ar att
titta pa den faktiska energianvandningen per

kvadratmeter (kWh/kvm/ar). Det ar denna siffra

som avgor om foreningens energikostnader

blir hanterbara eller en ekonomisk chock under

kalla vintrar.
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e Renoveringshistorik: Vad ar gjort och nar?
Att ha koll pa artal skyddar dig fran dyra
overraskningar. Dela upp din granskning i tva
delar:

o | lagenheten (ditt ansvar): Ett badrum fran
90-talet narmar sig slutet av sin tekniska
livslangd. Be alltid om vatrumsintyg och
kvitton pa el/VVS for att sdkerstalla att
tidigare arbeten ar fackmannamassigt utforda
och att du slipper framtida 6verraskningar.

o | fastigheten (féreningens ansvar):
Kontrollera nar stérre underhall genomférdes
senast (stambyte, tak, fénster och fasad).

Om stora renoveringar kravs inom kort och
féreningens sparande ar lagt, innebar det stor
risk for h6jda manadsavgifter.

e Foreningens stadgar och regler: | en
bostadsratt dger du inte vaggarna helt fritt.
Vill du sla ihop rum, flytta koket eller glasa in
balkongen kravs styrelsens godkannande och
i vissa fall bygglov. Las aven stadgarna for att
kontrollera regler kring andrahandsuthyrning
och om féreningen tilldter delat dgande (t.ex.
om féraldrar vill medéaga lagenheten).
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Kapitel 11:

) ° Tackning av drift med nya lan: Vissa
M el nadsavg Iften foreningar visar nollresultat eller plus
pa sista raden i bokféringen, men har
Manadsavgiften &r din del av féreningens i praktiken ett negativt kassafléde dar
gemensamma drifts- och kapitalkostnader. I6pande utgifter finansieras med sparade
Det ar latt att tinka att ju ldgre avgift, desto medel eller nya lan istéllet for avgifter.

bdttre, men avgiften maste stammas av mot
foéreningens faktiska ekonomi.

Nir ir en LAG avgift en
varningssignal?

En extremt lag avgift innebar inte per automatik
att foreningen ar valskott. Det kan snarare vara ett
tecken pa att foreningen lever pa lanad tid.

Eftersatt underhall (Skenbart billigt):
Styrelsen kan under flera ar ha valt att
halla avgiften artificiellt lag for att halla
medlemmarna néjda. Om de inte avsatter
tillrackligt med pengar till framtida
underhall star foreningen tomhéant nar
tunga renoveringar — som stambyte, tak
eller fasad — plotsligt maste goras.
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Overbelaning i kombination med lag
avgift: Om féreningen har hoga skulder dIel
(t.ex. dver 10 00012 000 kr/kvm) men i I Vi
anda har en l&g avgift, beror det ofta pa : N
att de haft tur med temporart laga rantor.

Nar lanen ska laggas om till hdgre réantor
finns inga marginaler kvar, vilket tvingar
fram kraftiga chockhdjningar av avgiften.
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Nir iar en HOG avgift en
varningssignal?

En hog avgift kan ockséa vara ett varningstecken
pa att nagot inte ar som det ska.

Hoég belaning utan plan: Avgiften

ar hog for att foreningen har enorma
fastighetslan och bara betalar réantor utan
att amortera ned skulden.

Dyr tomtrattsavgald: Féreningen

ager inte marken och tvingas betala en
skyhdg hyra till kommunen, pengar som
gar rakt ut i sjon utan att bygga varde i
fastigheten.

Dalig energiprestanda: Huset lacker
varme eller har ett alderdomligt
varmesystem, vilket gor att en stor
del av avgiften gar till hdga el- och
varmerakningar.

Séa lyckas du med bostadsrattskopet — En komplett guide till din nasta lagenhetsaffar



Kapitel 11: Manadsavgiften Lend ; Sida 24

Nir en HOG avgift faktiskt kan
vara bra

En hog avgift innebar inte per automatik att
féreningen har dalig ekonomi. Tvartom kan det
vara ett tecken p3 att féreningen tar ett starkt och
langsiktigt ansvar for fastigheten.

Aktiv amortering: Avgiften ar hog for
att foreningen valjer att amortera kraftigt
pa sina lan. Detta sénker foreningens risk
och gor ekonomin starkare for varje ar.

Foreningen sparar ordentligt: De
avsatter tillrackligt med pengar for
framtida underhall sa att du slipper
plotsliga chockhéjningar nar taket eller
stammarna maste bytas.

il ] l ‘ l
Inkluderar “allt”: Om hushallsel, snabbt ”“'l'il‘ iy | "IIIII
bredband, digital-TV och garageplats 'J" T
ingar i avgiften blir den faktiska :
totalkostnaden ofta lagre an i en férening
med |ag avgift dar allt maste tecknas

separat. T I [I
tm. u
e

Alla stora renoveringar ar gjorda:
Fastigheten ar i toppskick och féreningen
har satt avgiften pa en hallbar niva for att
slippa framtida avgiftshéjningar.
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Vad vill man HELST se?

Det du vill leta efter ar en balanserad och
langsiktigt hallbar avgift.
Guldlaget kdnnetecknas av:

1. Ett sparande pa minst 300-400 kr/kvm
och ar: Féreningen genererar ett faktiskt
overskott i sitt kassaflode som satts av i
underhallsfonden.

2. Rimlig belaning: Skulder p& under 5 000-
7 000 kr/kvm (for en aldre fastighet) eller runt
10 000 kr/kvm for nyproduktion med tydlig
amorteringsplan.

3. Regelbundna, sma avgiftsjusteringar: En
styrelse som hojer avgiften med 1-2 % om aret
i takt med inflationen ar mycket tryggare én en
styrelse som har nolltolerans mot héjningar i
tio ar och sedan tvingas hoja med 40 % pa ett
brade.

4., En uppdaterad underhallsplan: Att det finns
en tydlig plan fér de narmsta 20-50 aren och
att pengar faktiskt avsatts i takt med planen.
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Kapitel 12: Tolka arsredovisningen

Alla bostadsrattsféreningar redovisar enligt K3-regelverket, vilket tvingar dem
att skriva av komponenter (som tak, fasad och stammar) separat. Det ger dig
en betydligt arligare bild av de faktiska framtida kostnaderna. Dessutom stélls
harda krav pa att redovisa tydliga nyckeltal direkt i arsredovisningen.

For att bedoma om féreningens ekonomi ar stabil eller en tickande bomb bor
du stdmma av arsredovisningen mot riktlinjerna pa féljande sida.
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Kapitel 12: Tolka arsredovisningen

Nyckeltal i arsredovisningen

Beldning per kvadratmeter

Skuldkvot

Sparande per kvadratmeter

Rantekanslighet

Kassaflodesanalys
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Riktlinjer och varningar

Bostadsrattsférenings lan dividerat med den totala
bostadsytan.

e Under 3 000 - 5 000 kr/kvm: Mycket lag belédning och en
mycket stabil ekonomi.

e 3000 -9 000 kr/kvm: En normal och godkéand niva for de
flesta aldre, vélskotta féreningar.

e 10 000 - 15 000 kr/kvm: H6g beléning. Det kan fungera
om det ar nyproduktion eller om huset nyligen har
stambytts, men det kréaver extra koll.

o Over 15 000 kr/kvm: Hég risk. Ranteférandringar kan
tvinga féreningen att héja avgiften kraftigt for
medlemmarna

Langfristiga skulder delat med nettoomséattning.

e Under 5: Mycket bra. Féreningen har goda marginaler och
klarar rénteférandringar val.

e Mellan 5 och 10: Normalt och godként, men las
arsredovisningen extra noga for att se framtida planer.

o Over 10 till 15: Varningssignal. Féreningen ar kanslig for
hogre rantor och risken for avgiftshojningar dkar.

e Over 15 (till 20): Ohallbar eller mycket anstrangd situation
om det inte rér sig om en helt nybyggd fastighet

Foreningen boér spara minst 300—-400 kr/kvm och ar.
Ar sparandet lagre riskerar de att skjuta kostnaden for
kommande renoveringar direkt pa dig i framtiden.

Ett lagstadgat nyckeltal som visar hur manga procent
avgiften méaste héjas om féreningens snittranta stiger med 1
procentenhet. En bra indikator pa din framtida ranterisk!

e Under 5%: Lag och bra rantekénslighet. Féreningen har en
stark ekonomi i forhallande till sina lan.

® 5% till 10%: Normal réantekanslighet.

e Over 10%: Hog rintekanslighet. Féreningen ar kanslig for
ranteférandringar och avgifterna kan behéva héjas mycket
om rantorna stiger.

Obligatorisk rapport som visar om féreningens faktiska in-
och utbetalningar gar ihop. Uppdelat i I6pande verksamhet,
investeringar och finansiering.

e Formel fér nyckeltal: Dela det |I6pande kassafilodet med
féreningens totala boarea (BOA).

e Minst 150-200 kr/kvm: Detta ar ett generellt riktméarke
for ett friskt kassaflode i en normalfastighet.

e Hogre krivs vid renoveringar: Aldre hus med stora
renoveringsbehov framfér sig behdver ett betydligt hogre
kassaflode.
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Faktaruta: Tomtratt och
odkta forening

Nar du granskar foreningen ar det tva juridiska
och ekonomiska faktorer du aldrig far missa:

e Tomtrattsavgild (Markhyra): Kontrollera alltid
om féreningen ager sin egen mark. Gor de inte
det, betalar de en arlig tomtrattsavgald (hyra)
till kommunen. Risken med detta ar att nar
avtalet skrivs om (ofta vart 10:e eller 20:e &r)
kan hyran chockhdjas. Under 2026 har vissa
tomtrattsavgifter i storstaderna héjts med upp
till 160 procent, vilket tvingat fram extrema
avgiftshojningar for medlemmarna.

o Akta eller Oikta férening: Var dven vaksam pé
om féreningen ar “akta” eller “oakta”. En oékta
férening (dar dver 40 procent av intékterna
kommer fran kommersiella lokaler eller foretag)
innebar forsamrade skatteregler: du maste
skatta 25 procent péa din vinst vid en framtida
forsaljning och du forlorar ratten till uppskov
med vinstskatten.
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Var hittar du fakta i underlagen?

Att lasa en arsredovisning for forsta gangen kan kannas snarigt.
Anvand denna tabell som din kompass nar du bladdrar i dokumenten:

Vad du letar efter Var du hittar det i arsredovisningen / underlagen

Kommande avgiftshéjningar Forvaltningsberattelsen: Las avsnittet om "Framtida
utveckling" eller "Vasentliga handelser". Dar ska styrelsen
uppge om avgiften ska hojas.

Planerade renoveringar Forvaltningsberattelsen / Underhallsplanen: Har listas
utférda och kommande renoveringar med artal.

Foreningens faktiska sparande Kassaflodesanalysen: Se raden for Kassafléde fran den
|6pande verksamheten. Dela denna summa med féreningens
totala boyta (kvm) fér att f4 sparande per kvm (bér vara minst
300-400 kr/kvm).

Lanens storlek och rantor Noter (Noten fér Langfristiga skulder eller skulder till
kreditinstitut): Har ser du hur stora l&nen ér, vilka rantor de
har och nar bindningstiderna I6per ut.

Markigande (Tomtrétt) Férvaltningsberittelsen / Fastighetsfakta: Har stdr om
fastigheten ar innehavd med dganderéatt (friképt) eller
tomtratt, samt nar tomtrattsavtalet ska omférhandlas.

Beléning per kvm & Réintekéinslighet Flerarsoversikten / Nyckeltal: Har hittar du de viktigaste
nyckeltalen sammanstallda i tabellform.

Akta eller oikta forening Verksamhetsbeskrivningen / Skattenoten: Visar en
uppdelning av intadkter fér att se om gréansen pa 60/40 uppnas
(bostader respektive kommersiella lokaler) fér att undvika
odkta status. Du kan dven anvanda Skatteverkets e-tjanst for
att kontrollera statusen.

Sharons rad:
Noj dig inte med att bara |asa pappersarbetet.
Stall alltid den raka fragan till maklaren (och be om

skriftlig bekraftelse fran styrelsen): “Finns det beslut eller
diskussioner i styrelsen om att h6ja mdnadsavgiften inom
de ndrmsta 1-3 dren, och i s@ fall med hur mycket?”
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Kapitel 13: Location
location location

Du kan renovera ett badrum, men du kan aldrig
flytta pa fastigheten. Var lagenheten ligger
paverkar bade priset och hur bra du kommer att
trivas. En bostadsratt med ett fantastiskt lage
(t.ex. sjoutsikt, tyst innergérd eller i ett extremt
populart kvarter) behéller sitt varde mycket battre
under lagkonjunkturer dn en topprenoverad
lagenhet i ett samre lage. Ar du lockad av en
lagenhet pa basta lage far du forbereda dig pa att
slass mot manga budgivare, vilket kan driva upp
priset langt 6ver annonserat utgangspris.

Oavsett lage bor du alltid kontrollera:

o Kommunikationer: Hur ser lokaltrafiken ut?
Finns det buss, tunnelbana, sparvagn eller sakra
cykelvagar nara?

¢ Ljud och omgivning: Vander fénstren mot en
tungt trafikerad gata, sparvagn eller en bullrig
servering? Besok gérna omradet vid olika tider
pa dygnet och 6ppna fénstren pa visningen for
att fa en kansla for ljudnivan.

o Nyttjanderatter och tillh6rande utrymmen:
Ingar det ett kallar- eller vindsférrad till
lagenheten, och hur stort ar det? Om
lagenheten har en uteplats eller markplatt
pa bottenplan — dger féreningen marken och
har du avtalad ensamnyttjanderatt? Finns det
tillgang till garage eller parkering, hur lang ar
kén och vad ar manadskostnaden?
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Kapitel 14:
Checklista vid visning

Nar du gar pa visning ar det |att att bli kar i
stuckaturer i taket eller utsikten 6ver takasarna.
Men kom ihag att du koper ratten till en bostad
i en hel fastighet. Du ansvarar sjalv for allt inuti
lagenheten, medan foreningen ansvarar for
husets skal, stammar och gemensamma ytor.

Ta fram din inre detektiv och vaga granska bade
lagenheten och huset som helhet!

Inuti lagenheten:
Vardagsfunktion och ytskikt

e Lador och skap: Dra ut koksladorna hela vagen.

Glider de latt eller gnisslar och fastnar de?

Oppna skapsluckor och se om gangjarnen sitter

fast ordentligt. Om stommarna i kbket ar gamla
och sneda kan det vara svart att bara byta
luckor senare.

o Kok & VVS: Oppna skapet under diskbanken.

Finns det lackageskydd i plast i botten? Se efter
om det finns fuktflackar eller tecken pa lackage

vid kopplingarna.

e Badrum: Badrummet ar det dyraste rummet
att atgarda. Knacka forsiktigt pa kaklet for att
héra om det later ihdligt (bom). Spola i duschen
och kontrollera att vattnet faktiskt rinner mot
brunnen och inte blir stdende i ett horn. Be
alltid om kvalitetsdokument/vatrumsintyg fran
renoveringen.

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

LendoRe

e Vitvaror: Kolla marken och alder. En kyl, frys

eller diskmaskin haller oftast i 10—15 ar. Om alla
maskiner ar fran samma ar och borjar narma sig
“pensionsalder” bor du rakna med en utgift pa
30 000-50 000 kr ganska snart for att byta ut
dem.

Lukt i maskiner: Oppna diskmaskinen och
tvattmaskinen (om det finns en i lagenheten).
Luktar det unket eller mégel? Det kan tyda pa
dalig skotsel eller problem med avloppet.

El: Finns det en modern elcentral med
automatsakringar och jordfelsbrytare? Hanger
det |6sa sladdar langs listerna?

Dérrar och fonster: Prova att stdnga och

lasa ytterddrren och nagra fénster. Om

de karvar eller sitter snett kan det bero pa
dalig passform eller i varsta fall sattningar i
fastigheten. (Observera: Fénstrens utsida och
ytterdérrens yttre del hor oftast till féreningens
underhdllsansvar, men beslag, handtag och
tatningslister inuti Idgenheten dr oftast ditt
ansvar).

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 svagt
tryck i fastighetens stamsystem.

Radiatorer (Element): Ser du rostfliackar nertill
pa elementen eller vid kopplingarna? Det kan
vara tecken pa sma lackage som pagatt lange.
Elementen och réren tillhor i regel foreningens
ansvar, men lackande vatten kan skada dina
golv och ytskikt.

Eldstad: Om det finns en kamin eller 6ppen spis
i lagenheten, fraga maklaren om rokkanalen

ar godkand for eldning av sotaren och om
foéreningen tillater att man eldar i den. Att

den ser fin ut betyder inte att den ar séker att
anvanda.
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Fastigheten och gemensamma  Utemiljé &Innergard:
e Finns det en fungerande och trevlig innergard
utrymmen

med utemobler, grillplats eller lekplats for

. . barnen? Ar vaxtlighet och plattlaggning skétta?
Be om att fa titta pa de gemensamma utrymmena

under visningen eller direkt efterat. De ger en
direkt indikation pa ordningen i féreningen:

Forrad (Killare/Vind):
o Be att fa se det specifika forradet som hor till
lagenheten. Passar det for dina behov?

e Kann efter lukter. Luktar det unket eller jord i
kallaren kan det vara tecken pa fukt i grunden
eller bristande dranering.

e Kontrollera sakerheten. Finns det ordentliga

galler och I3s, eller ar det latt for obehériga att
tasigin?

Tvéttstuga:
o Ar tvittstugan ren och valskétt, eller méts du av
damm, smuts och trasiga maskiner?

e Hur medlemmarna tar hand om tvattstugan
speglar ofta boendekulturen i huset.

e Kolla aldern pé tvattmaskiner och torktumlare.
Gamla maskiner innebar att foreningen snart
kan behdva ta en investering for att kdpa nya.

Soprum & Killsortering:

e Hur hanteras avfallet? Finns det bra
kallsortering eller svammar kéarlen over?
Vilfungerande sopsortering héller nere
féreningens kommunala renhallningsavgifter.

Sharons tips infor visningen: Skams inte
for att be maklaren lasa upp till kallaren,
forradet eller tvattstugan!

Om du bara kikar pa den piffade
lagenheten missar du halva bilden.

En férening som har rena, trygga och
valordnade gemensamma utrymmen har

Trapphus & Entré: oftast ocksé en styrelse med god ordning
o Ar trapphuset valunderhallet och rent? pa sin ekonomi

Flagnande farg, trasiga lampor eller slitna
portar kan vara tecken pa att styrelsen skjuter
upp l6pande underhall.

Cykelférrad & Barnvagnsrum:

e Finns det plats for din cykel eller barnvagn, eller
ar utrymmena overfulla med kvarglémda saker?
Ar det enkelt att rulla in och ut utan hdga
trappsteg?
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o = Denna del skiftar fokus till avtal, juridik och formella
Pe! 3: Affa ren OCh regler for att gora ditt bostadskop till en trygg och
ju r|d | ken bindande affar. Vi guidar dig steg for steg genom
allt fran budgivningsstrategi och 6verlatelseavtal till
handpenning, medlemskapsprévning och tilltradesdag.
Malet ar att du ska kanna dig helt trygg med varje rad
du signerar och varje beslut du tar.
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Kapitel 15:
Budgivningen

Nar du har hittat dromlagenheten och analyserat
bade bostaden och féreningens ekonomi ar det
dags for budgivningen. Det ar ofta den mest
nervosa delen av bostadsrattskdpet, men om

du vet hur det gar 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 lanel6fte ar avstamt mot just
den héar bostadsrattsféreningen och dess
specifika manadsavgift. Kom ihag att en
hég manadsavgift kan sanka ditt maximala
laneutrymme hos banken.

o Bestam ditt tak: Det ar latt att ryckas med
nar buden trillar in. Bestdm dig fér en absolut
maxgrans innan du borjar, sa att du inte kdper
en dyrare bostadsratt 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 bérja bade lagre
och hégre.

e SMS och webb: Det vanligaste ar att
budgivningen sker via SMS. Du far ett
meddelande sa fort ndgon 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 folja buden live. Dar ser man oftast
inte namnen, utan bara budgivarnas nummer.

Lendo®e
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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 forsdka stressa fram en snabb affar (t.ex.
kop fére visning)

Viktiga regler under
budgivningen

Det ar viktigt att komma ihag att budgivningen i
Sverige &r 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
kdpekontraktet (6verlatelseavtalet). Det kostar
inget att hoppa av.

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

e Maklaren maste visa allt: Maklaren ar skyldig
att framféra alla bud till séljaren, &ven om budet
kommer in efter att budgivningen egentligen ar
“slut”. Det ar forst nar pennan nuddar pappret
vid kontraktsskrivningen som allt ar helt klart.
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Dina och de andras rattigheter

For att allt ska ga ratt till finns det lagar som
skyddar bade képare och séljare:

o Ritt att veta (Under tiden): Du har ratt att f&
veta av maklaren om det finns andra bud och
om det finns nagra speciella villkor kopplade
till dem, t.ex. 6nskat tilltradesdatum eller att
kdparens nuvarande bostad ska bli sald forst.

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 nagra “latsas-budgivare” som bara
ville pressa upp priset.

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 nér du lagger dina bud kan paverka hur
de andra budgivarna agerar och hur séljaren ser
pa dig som kdpare. Det finns ingen strategi som
garanterar vinst, men det hjélper att ha en plan
for hur du ska agera nar det drar igéng.

Har ar tre vanliga satt att ndrma sig en
budgivning:

e Vanta-och-se: Vissa valjer att ligga lagt i bérjan
och véntar tills budgivningen nastan ser ut att
vara klar innan de kliver in med sitt forsta bud.
Tanken &r att inte “trotta ut” sin egen planbok
for tidigt och istallet 6verraska nar de andra tror
att de har vunnit.

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.

e Snabb affar: Detta kallas ofta for att “kdpa
innan visning”. Genom att erbjuda saljaren 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 behover ha férhandsbesked och
godkannande fran banken géllande féreningens
ekonomi valdigt snabbt.

Sharons tips: Oavsett vilken strategi du vdljer,

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 16: Bankens
bedémning av
bostadsratten

Nar séljaren har accepterat ditt bud ska
kontraktet skrivas. Men det ar viktigt att du inte
gor nagonting forran banken har godkant just den
bostadsrattsforeningen. Ditt allménna lanelofte
ar inte en garanti for att de lanar ut pengar till en
svajig férening.

Tips! Nu ska ditt IGneléfte
omvandlas till ett skarpt Ian.
Innan du kontaktar banken
dr det viktigt att kdnna till
att du inte mdste teckna
Idn med samma bank som
gav dig Ianel6fte. Eftersom

boldn ofta handlar om flera
miljoner kronor, dr det klokt att
jamféra flera banker. Anvéand
gdrna en jamforelsetjénst for
att jamféra rdntor utan att
riskera att din kreditvdrdighet
pdverkas negativt av flera
kreditupplysningar.

Bankens sista granskning

Innan du satter din namnteckning pa
Overlatelseavtalet maste du kontakta din
bankhandlaggare fér att omvandla ditt
lanel6fte till ett godkant bolan. Ditt allméanna
lanel6fte galler namligen bara dig personligen
— banken maste ocksa godkénna den specifika
bostadsrattsféreningen. Banken gor darfér en
noggrann, tvadelad kontroll av bade dig och
féreningen.
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Din ekonomi -
Har nagot forandrats?

Banken vill sdkerstalla att din betalningsférmaga
ar lika god som nar du fick laneloftet:

¢ Inkomst och anstéllning: De kontrollerar att du
fortfarande har kvar din anstéallning och att inga
stora forsvarande forandringar har skett i din
inkomst.

¢ Nya krediter: De ser efter sa att du inte har
tagit nya stora lan eller delbetalningar (t.ex.
fér en bil, renovering eller nya mébler) som
paverkar din kvar-att-leva-pa-kalkyl (KALP).

¢ Dokumentation: Banken gar igenom att alla
underlag, som farska arbetsgivarintyg och de
senaste lonespecifikationerna, ar inskickade
och aktuella.

Foreningens ekonomi

Ofta skickar maklaren 6ver handlingar direkt till
banken i samband med att kopbeskedet narmar
sig, men det ar bra for dig att veta vad som krévs
for att sakerstélla bankens godkannande. Banken
vill sékerstalla tre helt avgérande saker innan de
betalar ut lanet:

o Sakerhetens varde: Att lagenheten faktiskt ar
vard képeskillingen och att marknadsvardet
inte riskerar att falla drastiskt pa grund av att
féreningen misskots.

¢ Din framtida betalningsféormag: Om
féreningen tvingas héja manadsavgiften med
20-40 % for att tacka sina egna rantekostnader
drar det ner ditt utrymme i KALP-kalkylen.
Banken vill veta att du klarar av bade dina egna
bolan och féreningens avgifter.

o Fdreningens langsiktiga 6verlevnad: Att
foreningen inte hamnar i obestand eller i varsta
fall konkurs. Om en bostadsrattsforening gar i
konkurs omvandlas lagenheterna till hyresratter,
vilket innebar att din bostadsrattsskyldighet
— och bankens sakerhet for lanet — upphor att
existera.

S3 lyckas du med bostadsrattskdpet — En komplett guide till din nésta lagenhetsaffar



Kapitel 16: Bankens bedémning av
bostadsratten

Vilka dokument vill banken ha?

1. Féreningens senaste arsredovisning: Det
absolut viktigaste dokumentet. Banken vill
granska det senaste arets (och ibland de
senaste tva arens) finansiella resultat och
kassaflode.

2. Stadgar: Féreningens regelverk som
visar regler fér medlemskap, andelstal,
underhallsansvar och andrahandsuthyrning.

3. Ekonomisk plan (vid nyproduktion eller
nybildning): Om huset &r helt nybyggt
eller nyligen ombildats finns ingen tidigare
arsredovisning. Da granskar banken istallet
den kalkylerade ekonomiska planen.

4. Miklarinformation / Utdrag ur
lagenhetsregistret: Bekraftar vem som ager
lagenheten, manadsavgiften, andelstalet samt
sakerstéller att bostaden inte redan ar pantsatt
utéver det kdnda kopet.

5. Energideklaration: Kravs ofta om du vill
ansdka om ett sa kallat “grént bolan” som kan
ge extra ranterabatt om fastigheten har hog
energiklass (A eller B).

Vad tittar banken pa i
dokumenten?

Bankens kredithandlaggare granskar framfér allt
féreningens finansiella nyckeltal och strukturella
forutsattningar:

¢ Belaning per kvadratmeter (kr/kvm): Hur
stora skulder féreningen har i férhallande till
fastighetens totala yta.

¢ Rantekanslighet och lanens bindningstider:
Hur stora lan har féreningen och nér ska de
férhandlas om? Om stora lan ska laggas om
fran laga till hogre rantor kan det tvinga fram
avsevarda avgiftshojningar.
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o Kassaflode och resultat: Med de skarpta
kraven pa arsredovisningar granskar banken
foreningens kassaflode for att se att pengarna
faktiskt racker till Il6pande drift, underhall och
rantebetalningar utan att féreningen gar med
forlust.

e Framtida underhallsbehov: Om féreningen
star infor stora, kostsamma renoveringar (t.ex.
stambyte eller takbyte) utan att ha tillrackliga
sparade medel eller utrymme f6r nya lan.

o Tomtritt vs. Frikdpt mark: Ager féreningen
marken, eller hyr de den av kommunen
via tomtratt? Om tomtrattsavgalden ska
omférhandlas i nartid finns risk for kraftigt
héjda markhyror.

o Akta eller odkta férening: Om for stor del av
intakterna kommer fran kommersiella lokaler
kan féreningen klassas som oakta, vilket
paverkar skatteregler och vinstbeskattning.

Skriv aldrig pa utan
godkidnnande!

Om du skriver under avtalet innan banken gett
sitt definitiva ja till foreningen hamnar du i en
mycket farlig sits. Skulle banken neka utbetalning
star du med ett juridiskt bindande kontrakt utan
finansiering, vilket innebar avtalsbrott och kan
leda till att du blir skadestandsskyldig gentemot
séljaren.
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Kontraktsskrivningen
och handpenning

Motet mellan kdpare och séljare sker i regel
pa maklarens kontor eller signeras digitalt
med BanklD. Vid kdp av bostadsratt kallas
kopekontraktet for Gverlatelseavtal.

Under métet gar ni igenom avtalets alla punkter:

e Pris och tilltradesdatum: Slutgiltig képeskilling
samt datum da du far nycklarna och tar éver
bostaden.

e Svavarvillkor om medlemskap: Alla
Overlatelseavtal for bostadsratter ar enligt
lag villkorade av att du beviljas medlemskap i
bostadsrattsféreningen. Om styrelsen nekar
dig medlemskap atergar képet och du far dina
pengar tillbaka.

o Ovriga klausuler: Om ni kommit éverens om
sarskilda villkor — till exempel att képet ar
beroende av att du far din nuvarande bostad
sald, eller en besiktningsklausul om du vill géra
en lagenhetsbesiktning — ska dessa skrivas in
tydligt i avtalet.

Handpenningen

Nar 6verlatelseavtalet ar signerat ar det dags att
overféra handpenningen.

e Hur mycket? Handpenningen &r nastan alltid 10
% av kopeskillingen (det slutgiltiga totalpriset).
Om du koper en bostadsratt for 3 000 000 kr
innebér det 300 000 kr.

e Nar betalas den? Normalt inom 7-10 dagar
efter kontraktsskrivningen.
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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”.

e Var hamnar pengarna? Handpenningen
betalas aldrig direkt till séljaren, utan satts in pa
maklarens lasta klientmedelskonto. Maklaren
haller pengarna sakrade tills alla villkor i
kontraktet (som beviljat medlemskap eller
godkand besiktning) ar uppfyllda.

Sa hanteras dina pengar
om medlemskapet nekas av
styrelsen

Om styrelsen skulle besluta att avsla din ansékan
om medlemskap faller kdpeavtalet automatiskt.
Affaren atergar da i sin helhet, vilket innebar att
alla ekonomiska prestationer ska aterstéllas.

Rakneexempel:

Du vinner en budgivning pa en lagenhet fér 3 000
000 kr och skriver pa overlatelseavtalet. Enligt
avtalet betalar du 10 % i handpenning (300 000
kr) till maklarens sparrade klientmedelskonto
inom sju dagar.

Om styrelsen tre veckor senare nekar ditt
medlemskap rivs avtalet upp. Maklaren betalar
da tillbaka hela din handpenning pa 300 000 kr
till ditt bankkonto. Séljaren star kvar som agare
till lagenheten och har ingen ratt att krava dig pa
skadestand.

Séa lyckas du med bostadsrattskopet — En komplett guide till din nasta lagenhetsaffar



Kapitel 17: Kontraktsskrivningen och
handpenning

Nar kan foreningen faktiskt
neka medlemskap?

Eftersom banken redan har granskat och godkant
din ekonomi handlar ett avslag fran féreningen i
praktiken nastan alltid om formella krav i deras
stadgar. De vanligaste orsakerna ar:

o Agarférdelning: Du kdper tillsammans med
t.ex. en foralder, men féreningen kraver att den
som faktiskt ska bo i lagenheten ager en viss
minsta andel (ofta minst 10—50 %).

o Avsikt att inte bo dar: Foreningen misstéanker
att du koper for att hyra ut i andra hand
(spekulation) eller att ett foretag star som
kopare nar stadgarna kraver att agaren ar en
privatperson.

e Sarskilda villkor: Bostaden ar ett
aldersanpassat boende (t.ex. seniorboende 55+)
och koéparen uppfyller inte alderskravet.

Handpenningslan och brygglan

Om din kontantinsats ar last i din nuvarande
bostad som du &n sa lange inte fatt utbetald
vinst for, kan banken hjalpa dig med tva tillfalliga
finansieringsldsningar:

¢ Handpenningslan: Ett kortfristigt lan utan
sékerhet som tacker handpenningen pa 10 %
fram tills din gamla bostad ar slutbetald.

e Brygglan (Overbryggningslan): Ett tillfalligt
lan som Gverbryggar klyftan om du tilltrader
din nya bostadsratt innan du fatt pengarna fran
forsaljningen av ditt gamla hem. Under tiden du
ager bada bostaderna, betalar du dven ranta for
bada. Det blir en extra utgift, men eftersom det
ar under en sa kort tid brukar det inte handla
om jattestora summor. Rantan foér brygglanet
drar banken av vinsten, nar den gamla bostaden
blir sald.

Lendo®e

Sida 39

Tdnk pa: Banken krdver oftast
att du har ett paskrivet kontrakt

pa din gamla bostad fér att
bevilja dessa Ian.

Viktigt att tanka pa vid
kontraktsskrivningen

e Fel i bostadsritt (“Dolda fel”): Till skillnad
fran ett huskdp (dar saljaren har ansvar i 10 ar
enligt Jordabalken) galler Képlagen vid kép
av bostadsratt. Det innebar att séljaren bara
ansvarar for dolda fel i 2 ar. Eftersom féreningen
ansvarar for husets skal och stammar handlar
fel i lagenheten oftast om dolda fuktskador
bakom tatskikt i badrum eller felaktiga
elinstallationer. Har galler det att noga férhora
sig om och skriva ner i kontraktet om det finns
fackmannamassiga intyg eller utfastelser.
Utan detta blir det valdigt svart att fa ratt i
domstolprocess, sa utga alltid fran att du kdper
lagenheten i befintligt skick.

e Stadning, utrustning och férrad: |
Overlatelseavtalet star det vad som ska ingd i
kopet (t.ex. hatthylla, persienner, garderober
och vitvaror). Sakerstall ocksé att det stér
angivet vilket specifikt kallar- eller vindsférrad
som hor till IAgenheten. Avtalet kraver dven
att bade lagenheten och férraddet ska vara
ordentligt flyttstadade vid tilltradet.

¢ Bindande avtal: Nar du val har skrivit pa
Overlatelseavtalet ar kdpet juridiskt bindande.
Du kan inte angra dig eller frantrada avtalet
efter att pennan har nuddat papperet. Om du
skulle hoppa av kdpet utan att ha stoéd av en
specifik klausul (t.ex. en besiktningsklausul)
gor du dig skyldig till avtalsbrott och blir
med storsta sannolikhet skadestédndsskyldig
gentemot saljaren.
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handpenning

Checklista vid
kontraktsskrivningen:

e Ta det lugnt: Las igenom varje sida i lugn och
ro. Be maklaren férklara juridiska begrepp du
kanner dig osaker pa.

o Sakra bankens bekréftelse: Skriv bara
under nar banken har godként bade din
kreditvardighet och féreningens arsredovisning

e Kontrollera tillbehor: Sakerstall att det framgar
vad som ingér i kdpet (t.ex. hatthylla, extra
garderober eller vitvaror).

/

\C
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Kapitel 18: Undersckningsplikten i
en bostadsratt

Kapitel 18:
Undersokningsplikten i
en bostadsratt

Nar du koper en bostadsratt galler Koplagen
(eftersom en bostadsratt juridiskt sett raknas
som |6s egendom, till skillnad fran ett hus som
regleras av Jordabalken). Du kan inte klaga

pa saljaren i efterhand for fel som du borde ha
upptéackt vid din undersdkning — detta kallas for
din undersékningsplikt.

Nar du kdper en bostadsratt omfattar din
undersékningsplikt allt det som ligger inom

ditt framtida underhallsansvar (det vill sdga
lagenhetens insida). Du behdver inte underséka
husets grund, vind eller yttertak — det ar
féreningens ansvar — men du maste noggrant
undersoka allt som ar atkomligt med 6gon, nasa
och kansel inuti lagenheten.

Undersdkningens omfattning i
en bostadsratt

Som vi gick igenom under visningsavsnittet finns
det mycket du kan kontrollera med 6gon och
hander pé plats (som kranar, fonsterbagar, eluttag
och ventilation). Nar du fullgér din juridiska
undersokningsplikt handlar det dock i lika hog
grad om att krava in skriftlig dokumentation

pa att renoveringar och installationer ar
fackmannamassigt utfoérda.
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Be alltid méaklaren eller séljaren om foljande
underlag:

e Vatrumsintyg och kvalitetsdokument

(BKR/GVK): Om badrummet eller
tvattstugan ar renoverad bor du alltid be

om kvalitetsdokumentet. Det ar ditt kvitto

pa att tatskikt och fuktsparrar utforts enligt
gallande branschregler. Saknas intyg finns det
stor risk att forséakringsbolaget vagrar ersatta
en framtida fuktskada, vilket innebéar att din
finansiella risk 6kar avsevart.

Elintyg och kvitton pa elarbeten: Stérre
elinstallationer far endast utféras av
auktoriserade elinstallatorer. Om lagenheten
har ny elcentral, uppvarmda golv eller
infallda spotlights bér du be om kvitto

eller intyg pa att en certifierad elfirma har
gjort jobbet. “Hemmasnickrad” el utgor en
allvarlig brandfara och tacks i regel inte av
hemforsakringen.

Styrelsens godkannande fér ombyggnationer:
Om séljaren har slagit ihop rum, rivit en vagg
eller flyttat VVS/ventilation (t.ex. flyttat kdket),
ska du begéra att fa se styrelsens skriftliga
godkannande. Om en tidigare agare har gjort
ingrepp i barande vaggar eller stammar utan
tillstand kan du som ny &gare tvingas aterstalla
lagenheten pa egen bekostnad.

Kvitton och garantisedlar: Se till att f&4 med
kvitton pa nyare vitvaror, koksutrustning

eller fasta installationer. Det ger dig bevis pa
utrustningens faktiska alder samt mgjlighet att
ta 6ver eventuella kvarvarande garantier.




Kapitel 18: Undersckningsplikten i en
bostadsratt
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Vanliga fel vid olika huskonstruktioner

Byggnadsperiod

Fore 1930 (Sekelskifte)

1930-1955 (Funkis)

1960-1975 (Miljonprogrammet)

1975-1990

1990-idag

Vanliga konstruktioner i
lagenheten

Bradgolv/ytskikt, gammal kulo-el,
sjalvdragsventilation.

Platsbyggda kék/badrum, aldre
proppskéap/elcentral.

Plastmattor i vatrum, mekanisk franluft
(F-system).

Aldre elgolvvarme i badrum,
diskmaskinsinstallationer.

Moderna tatskikt, inbyggda

spolcisterner, tilluftsventiler vid fonster.

Sida 42

Specifika riskfaktorer att
undersoka

Gammal ojordad el (kulo-ledningar),
fuktskador i badrummets ytskikt/
tatskikt, motordrivna koksflaktar
felaktigt inkopplade till sjadlvdragskanal.

Elcentral med porslinssakringar som
saknar jordfelsbrytare, utslitna tatskikt i
badrum, bristfélliga réranslutningar
under diskbank.

Plastmattor och tatskikt i badrum som
passerat sin tekniska livslangd, saknade
tilluftsventiler, felaktiga
egenrenoveringar av kok.

Trasig eller utsliten elgolvvarme, brister
i tatskikt, dolda fuktskador bakom
diskmaskiner utan droppskydd.

Badrum renoverade av lekmé&n utan
vatrumsintyg, inbyggda toalettcisterner
som saknar skvallerrér for
lackageindikering.
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bostadsratt

Behover man anlita en
egen besiktningsman for

bostadsratt?

Vid ett huskép anlitar nastan 100 % av

koparna en besiktningsman for en fullstandig
overlatelsebesiktning. Vid kép av bostadsratt ar
det inte lika vanligt, men det kan vara en mycket
billig forsékring i vissa lagen.

En professionell besiktning eller
fackmannagranskning ar sarskilt viktig om:

e Badrummet saknar vatrumsintyg: Om
badrummet &r nyrenoverat men saljaren
inte kan visa papper pa att det utforts
fackmannamassigt, bér en certifierad
besiktningsman goéra en fuktmatning.

¢ Elinstallationerna ser hemmagjorda ut: Om
det saknas jordfelsbrytare eller om elledningar
dragits osnyggt/osakert.

e Lagenheten ligger hogst upp eller i sutterdang/
markplan: Hégst upp finns risk for lackage
fran yttertaket (som kan skada din lagenhet),
och i markplan finns risk fér markfukt om
draneringen utanfor ar bristfallig.

Kom ihag: Om sdljaren har anlitat

en besiktningsman eller visar upp ett
protokoll — Ids det noga, men kom ihdg
att besiktningsmannen jobbade pé

uppdrag av sdljaren. Genom att sjélv
granska léggenheten noggrant (eller ta
hjdlp av en egen expert) sdkrar du att
dina intressen dr i fokus!
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o | denna sista del gér vi igenom allt du behéver veta
Del 4'. I nﬂytt OCh kring tilltradesdagen, séljarens ansvar och viktiga
fra mt|d avtal. Du far dven full koll pa de nya reglerna for

andrahandsuthyrning och inneboende, Malet ar att du
ska fa en smidig start i ditt nya hem och kunskapen du
behover for att forvalta ditt boende framat.
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Kapitel 19:
Tilltradesdagen

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

Vad ar det man signerar?

Det ar framfor allt ett huvuddokument som
hanteras denna dag:

Likvidavriakningen (Kvittot pa affiren). Detta ar
en sammanstallning av alla pengar. Har ser man
kopeskillingen minus den handpenning du redan
har betalat. Man reglerar dven férskottsbetalda
kostnader — framfor allt manadsavgiften till
féreningen. Om séljaren har betalat avgiften for
hela manaden avraknas den del som galler for
dagarna fran och med tilltradesdagen, sa att
saljaren far tillbaka pengarna fér den tid du bor
dar. Nar du skriver under denna godkanner du att
banken for 6ver pengarna till saljaren.

Ditt officiella dgarbevis ar ditt paskrivna
overlatelseavtal i kombination med att
du registrerats som agare i féreningens
ldgenhetsregister.
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Steg for steg — sa gar det till

1. Genomgang: Maklaren gar igenom
likvidavrakningen s att bade du och séljaren
ser att alla summor och regleringen av
manadsavgiften stammer.

2. Betalning: Din bank kontaktas och for dver
slutlikviden till saljarens bank. Saljarens
befintliga bolan péa lagenheten léses in och
resten av pengarna fors 6ver till séljarens
konto.

3. Signering: Nar banken bekraftar att pengarna
ar framme signeras likvidavrakningen.
Maéklaren eller banken meddelar darefter
bostadsrattsféreningens forvaltare att
Overlatelsen ar slutgiltigt genomford.

4.. Nyckelutdelning: Du far antligen nycklarna,
blippar, tvattstugebrickor och eventuella
garageoppnare till ditt nya hem!

Saljarens sista ansvar

Saljaren ansvarar for att lagenheten ar i samma
skick som vid visningen och kontraktsskrivningen.

e Flyttstadning: Ska félja Maklarsamfundets
standard. Det innebér totalreng6ring bakom
spis och kyl/frys, avkalkning i badrum,
rengoring av koksflakt och filter samt putsning
av fonstrens alla sidor.

e Témda forrad och tillbehor: Saljaren ska ha
tomt och stadat alla tillhérande utrymmen
(kallar- och vindsférrdd) samt lamnat kvar alla
tillbehoér som ingér i kdpet (t.ex. hatthylla,
garderober, persienner och instruktionsbocker
for vitvaror).
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Glom inte detta pa
tilltradesdagen

e Forsakring: Din hemforsakring med
bostadsrattstillagg maste boérja gélla
precis i dag. Tips: Kontrollera om din
bostadsrattsférening har tecknat ett kollektivt
bostadsrdttstilldgg for alla medlemmar —
om de har det behéver du bara en vanlig
hemférsékring.

e Bredband, TV och praktisk info: Sakerstall
att du far portkod samt information om hur
bredband, kabel-TV och eventuell garage-/
parkeringsplats aktiveras eller fors 6ver pa dig.

o Elavtal: Se till att du har tecknat ett elnats- och
elhandelsavtal fran och med tilltradesdagen.
Om féreningen tillampar IMD (individuell
matning och debitering) for el eller varmvatten
skots avlasningen oftast automatiskt via
forvaltaren, men det ar alltid bra att stdmma av.

Grattis!

Nar motet ar slut, likvidavrakningen ar
signerad och du har nycklarna i handen
ar du officiellt bostadsrattsinnehavare.
Nu borjar det roliga — att flytta in och
gora lagenheten till ditt nya hem!
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Kapitel 20: Uthyrning
i andra hand och
inneboende

Oavsett om du funderar pa att kopa lagenheten
som en framtida investering eller planerar att
studera pa annan ort, har regelverket kring
uthyrning av bostadsratt blivit betydligt mer
flexibelt genom de lagéndringar som tréadde i
kraft den 1juli 2026.

Andrahandsupplatelse

Att hyra ut i andra hand innebéar att du 6verlamnar
hela nyttjanderatten till ndgon annan som bor dar
sjalvstandigt.

o Skriftligt tillstand kravs: Du maste alltid
ha styrelsens skriftliga godkdnnande innan
hyresgasten flyttar in.

¢ Giltiga skil (“Beaktansvirda skél”): Du
kan inte hyra ut hur som helst eller enbart i
spekulationssyfte. Styrelsen godkénner i regel
uthyrning om du har giltiga skal, sasom:
o Tillfalligt arbete eller studier pa annan ort.
O Langre utlandsvistelse eller sjukdom.
o “Prova pa”-samboende med en partner.

o Svarigheter att fa lagenheten sald under en
svag bostadsmarknad.

e Tidsbegransat: Tillstand ges alltid for en
viss tid. Med lagandringarna fran juli 2026
ar det dock enklare att fa tillstand for langre
sammanhéngande perioder — upp till tva ar som
standardtillstand vid giltiga skal.

o Friare hyressattning: Du har ratt att tillampa
privatuthyrningslagens regler for upp till tva
lagenheter samtidigt. Det ger dig utrymme att
satta en mer marknadsmassig hyra, sa lange
den inte blir orimligt hég (Hyresnamnden har
kvar sitt skydd mot ockerhyror).
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o Avgift for andrahandsupplatelse: Féreningen
har ratt att ta ut en administrativ avgift om
det stér angivet i stadgarna (hdgst 10 % av ett
prisbasbelopp per ér).

Inneboende vs.
Andrahandsupplatelse

Det ar stor skillnad pa om du hyr ut hela
lagenheten eller bara ett rum:

¢ Inneboende (Kraver inte tillstdnd): Om du sjalv
bor kvar i lagenheten och hyr ut ett sovrum till
en kompis eller student raknas det som att ha
en inneboende. Du behéver inte soka tillstand
fran styrelsen for detta.

e Andrahandsupplatelse (Kraver tillstdnd): Om
du flyttar ut helt och éverlamnar lagenheten
till hyresgéasten — aven om du sparar ett last
forrad for dig sjalv — raknas det juridiskt som
andrahandsupplatelse och kraver styrelsens
godkannande.

Om foreningen sdger nej

Om du hyr ut i andra hand utan styrelsens
godkannande gor du dig skyldig till olovlig
andrahandsupplatelse. Det kan leda till att du blir
uppsagd och forverkar nyttjanderatten till din
lagenhet, vilket innebar att foreningen kan tvinga
dig att salja den.

Om styrelsen avslar din ansékan trots att du
anser att du har giltiga skal och att uthyrningen
foljer reglerna, kan du 6verklaga beslutet till
Hyresnamnden. Om ndmnden beddmer att dina
skal vager tyngre an féreningens invandningar far
du tillstdnd &nda.
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1. Inkomster (Netto per manad)
Fyll i vad som faktiskt landar pa kontot efter skatt

Inkomstkalla
Lon efter skatt
Barnbidrag

Studiestdd (CSN)

Ovriga
ersattningar

Summa inkomster

Person A

kr

kr

kr

kr

Person B

kr

kr

kr

kr

Totalt

Sida 48

kr

kr

kr

kr

kr




Budgetmall
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2. Boendekostnader (Huset)

Utgiftspost

Avgift till férening

Driftkostnader

El

Vatten

Bostadsrattsférsakring

Lépande underhéll (Buffert)

Lan

Rinta (Brutto)

Amortering

Summa boende

Kostnad per manad

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr
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Notering

vid individuell matning och debitering

(Skuld x Réntesats) / 12.

1% eller 2 %.
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3. Fordon och Transport

GIlém inte de “osynliga” kostnaderna som déck och

vdrdeminskning.

Utgiftspost Kostnad per manad

Drivmedel / El-laddning kr
Forsakring och skatt kr
Service och reparationer kr
Parkering kr
Billan (Ridnta + Amortering) kr
Ovriga transporter ( buss, tag, elscoter, Uber osv) kr
Summa transport kr

4. Ovriga fasta kostnader

Utgiftspost Kostnad per manad

Mobil och internet kr
Streaming och medier kr
Barnomsorg kr
Fackavgift och A-kassa kr

Ovriga lan och krediter (t.ex. CSN, kreditkort,

k
privatlan) r
Gym och hobbys kr
Summa fasta kr
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5. Levnadskostnader (Rérliga)

Hér kan du ta stéd av Konsumentverkets
schabloner fér 2026 om du dr osdker.

Utgiftspost Kostnad per manad

Livsmedel (Mat och utelunch) -kr
Hygien och férbrukningsvaror -kr
Klader och skor -kr
Fritid och socialt -kr
Summa rorliga -kr

Summering

Totala inkomster +kr
Sparande varje manad -kr
Totala utgifter (Boende + bil + Fasta + Rérliga) -kr
Kvar att leva pa (KALP) =kr
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