


Sammanfattning

Det har blivit allt svarare for seniorer att fa ett bostadslan hos banker, dven vid innehav av en lagt belinad
villa eller en bostadsritt. De olika krav och regler som staten alagt bankerna de senaste dren har férsimrat
seniorers stillning pd bolinemarknaden. Denna ordning missgynnar samhillsnyttiga investeringar och det
saknas bra bolinealternativ for seniorer, hir har stat och banker en uppgift att ta tag i. En risk med dagens
situation dr att seniorer drivs mot s kallade seniorldn. Det ér upp till varje individ att ta beslut kring sin
bostadsekonomi, men existerande seniorldn har flera nackdelar och framférallt medfor de en betydligt
hogre, men inte sirskilt tydlig, kostnad.

1. Inledning

Flera studier har konstaterat att en hel del seniorer sedan 30-40 ar tillbaka bor kvar i sina hus eller bostads-
ritter, ofta med storre yta 4n de egentligen behdver. Merparten trivs bra i sina bostider och har inga flytt-

planer, aven om tillgingligheten ofta inte dr den bista — trappor, trosklar, badrum pa 6vervéining, tridgard
att skota och underhdll. I denna rapport studeras boldnemarknaden for seniorer, med fokus pa de som redan
bor i gt boende. Hur ser seniorernas bostadsekonomiska resonemang ut och hur spelar olika skatter och
regler frin statens sida in i sammanhanget? Vad finns det for olika alternativ till bostadslan f6r seniorer och
hur skiljer dessa sig at?




2. Bakgrund - bostadsmarknaden ur seniorperspektiv

Enligt Boverket 4r det brist pa bostdder i 212 av Sveriges kommuner, en siffra som inte har férindrats sir-
skilt mycket de senaste aren. Det finns flera faktorer som spelar in hir: otillrickligt bostadsbyggande under
lang tid, hyresreglering och "flyttskatter” (kapitalvinstskatt, stimpelskatter, uppskovskostnad) som bidrar
till att begrinsa rorligheten pa bostadsmarknaden samt en vixande aldrande befolkning. Den stérsta proc-
entuella befolkningsékningen fram till 4r 2028 vintas ske i gruppen 80 ar och ildre som till dess antas dka
med 50 procent, eller drygt 250 000 personer jimfort med idag. P4 den mer ekonomiska sidan finns ocksa
faktorer som spelar in pd bostadsmarknaden: flera ars stadig 6kning av bostadspriserna, pensioner som inte
ar foljsamma med bostadskostnads- och loneutvecklingen samt forhallandevis nya krav och striktare regler
for bostadslan.

Hur bor seniorerna?

Sommaren 2018 tog SPF Seniorerna och Skattebetalarnas forening fram en rapport om flyttskatterna. I den
framkom att bland personer 65 ir och ildre bodde omkring 1 432 000 personer i privatigt boende enligt
SCB. Av dessa bor cirka 992 000 personer i smihus och 440 000 i bostadsritt. Bland 6vriga som fyllt 65 ar
rorde det sig om ungefir 575 000 personer i hyresrittsligenhet eller specialbostad, vrigt boende. Séledes
bor omkring sju av tio seniorer i 4gt boende och nira varannan senior bor i villa eller radhus.

Tabell 1. Boendeformer for personer 65 ar och ildre, 2017 (*inkluderar bostadsritt eller hyresritt i sméhus)

Smiéhus, dganderitt 991 944 49,5%
Bostadsritt* 439 923 21,9%
Hyresraet* 446 528 22,3%
Specialbostad 70 245 3,5%
Ovrigt boende 26 832 1,3%
Uppgift saknas 30 674 1,5%

I samma rapport framgick att andelen seniora smahusigare har dkat 6ver tid. Ar 1998 var 23,1 procent av
landets sméhusigare 65 ar och ildre jimf6rt med 31,5 procent ar 2017. Fér rapporten stilldes fragan i en
medlemsenkit om hur linge de svarande hade bott i sina bostidder. Det visade sig att cirka sex av tio svaran-
de hade bott lingre tid 4n 30 dr i sin villa och fyra av tio lingre 4n 40 ar. Drygt nio procent av bostadsritts-
innehavarna hade bott mer 4n 30 &r och knappt fem procent 40 ér eller lingre.

Av medlemsenkiten framkom 4ven att hilften av de svarande anség sig bo storre in de behévde, en klar
majoritet var ndjda med sitt boende men vart fjirde hushall planerade for en eventuell flytt. Det 4r alltsa inte
ovanligt att seniorer i 4gt boende, sirskilt i smihus, ofta har bott linge i samma bostad. Dessutom forefaller
seniorerna i méinga fall verlag vara néjda med sitt boende. Om seniorer flyttar brukar det sigas att det hir
finns en attraktiv "bostadsreserv” och att vart existerande bostadsbestiand inte utnyttjas optimalt.



Seniorers bostadsekonomiska tankegangar

Det ir ocksa kint att manga seniorer inte bara bor pé storre yta dn de anser sig behéva men ocksd att de
ibland bor icke-indamélsenligt — med exempelvis trappor, badrum pé 6vervaning, underhall och tradgard.
De sa kallade flyttskatterna bidrar till att rérligheten pd bostadsmarknaden begrinsas for alla — inte minst
seniorer med flyttplaner missgynnas hir. I ssmmanhanget spelar ocksa de allt hgre bostadskostnaderna i
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en ny bostad en viktig roll.
seniorer.

Inte sillan inser seniora hushall att de bor férhallandevis billigt, da den linga tiden i bostaden medf6rt att
villan eller bostadsritten 4r nedamorterad och lagt belanad. Sirskilt i jimforelse med hyrorna i nyproducera-
de ligenheter eller olika former av seniorbostider. Samtidigt som det rader brist pd bostider i 74 procent av
landets kommuner. Ett annat vixande bekymmer ir att det har blivit allt svarare for dldre att fa ett bostads-
lan hos banken.

SPF Seniorerna anser att det behévs ett 6kat byggande av limpliga seniorbostider och bra bostider

i allminhet som kan efterfragas av dldre. Detta kan i lingden ocksa bli en betydande besparing for
det offentliga i form av minskade kostnader for bland annat vard och omsorg. Men da krivs ocksa
rimligare bostadskostnader i sidana bostider. Flyttskatterna behover sinkas, det bor i kontexten tas
storre hinsyn till den reala virdestegringen, alltsd att inkopspriset borde riknas upp med inflationen
vid berikning av kapitalvinsten. Detta skulle bidra till en 6kad rérlighet pa bostadsmarknaden —
vilket gynnar alla aldersgrupper.

1 Medelhyran for en tvarumslagenhet i riket 1ag 2019 pa cirka 5 750 kronor, i nybyggnation pa omkring 8
100 kronor ar 2018. Genomsnittshyrorna har de senaste tio aren 6kat mer &dn dubbelt s& mycket som konsument-
prisindex. Priserna pa hus och bostadsritter har pa manga héll i landet 6kat &nnu mer under samma period.



3. Allt svarare for seniorer att fa bostadslan hos banken

Ett vixande bekymmer ir att det har blivit allt svarare for dldre att fa ett bostadsldn hos banken. Detta
beror mycket pa de olika krav och regler som bankerna alagts av staten att folja. Det r vanligt att seniorer
bedoms ha for liga inkomster, vilket rapporter frin Pensionsmyndigheten har visat. Kraven kring amorte-
ring, skuldkvotstak och hdga kalkylrintor spelar in hir, precis som nimnda bostadsprisokningar och svag
pensionsutveckling.

Det ir viktigt att understryka act méjligheten till ett bolin hos banken trots allt 4r ett individuellt atag-
ande. Vanligtvis har seniorer i dgda bostider en ganska lag belaningsgrad efter att ha bott i samma bostad
i kanske 30-40 ar, och en forhillandevis lig ménadskostnad. Det kan dock finnas behov av viss renovering
eller anpassning av bostaden, varfor ett mindre bostadslan skulle behévas.

I mars 2018 inférdes stramare regler for att minska svenska hushalls skuldb6rda — skirpta amorteringskrav
och skuldkvotstak. Amorteringskraven innebir att bostadslin 6ver 70 procent av bostadens virde ska amor-
teras med ett belopp motsvarande 2 procent av det totala lanebeloppet per ar. Bostadslan mellan 50—70 pro-
cent av bostadens virde ska amorteras med ett belopp motsvarande 1 procent av det totala linebeloppet per
ar. Den som lanar mer 4n 4,5 ginger sin arsinkomst fore skatt ska dven amortera ytterligare 1 procent av det
totala lanebeloppet per ar. I sammanhanget bor ocksd nimnas att banker i sina kalkyler riknar in lintaga-
rens betalningsférmaga och inkomstniva infor en mycket kraftig framtida rintehdjning sa att denne klarar

att betala sina 1an vid andra rintenivéer. D4 kan det bli svart for vanliga pensionirer att fa ihop kalkylen.




For manga seniorer dr inkomsten visserligen inte sd hdg men ganska stabil ver tid, liksom att de som dger

sitt boende i regel har en relativt lig belaningsgrad efter att ha bott dir linge. For ett seniorpar som 6nskar
lana ett par hundratusen av banken f6r en renovering av nuvarande bostad kan kalkylen gé ihop utan att
varken skuldkvotstak, amorteringskrav eller framtida rintenivaer hindrar. Men mirk vil att det 4r lantag-
arens inkomstniva som ir grunden for bostadslanets beviljande (eller nekande) medan nuvarande bostads
virde eller belaningsgrad i allminhet inte behover beaktas i sammanhanget. Som nimnt gor bankernas
kalkyler med hogre framtida rintenivéer att seniorer, ensamstiende sdvil som sammanboende, kan nekas
bostadslan for att exempelvis renovera delar av sitt hus.

For den eller de som diremot funderar pa att flytta och skaffa en 4dgd bostad som senior kan de nya reglerna
sitta kippar i hjulen. For den som siljer en dgd bostad uppstar visserligen ofta en vinst fran forsiljningen,
men den ska beskattas eller betalas uppskov mot en arlig kostnad.” Direfter gors en beddmning utefter
inkomstniva for ett framtida bostadsldn. Virdet fran en bostadsforsiljning behover inte beaktas, utan det
handlar mer om det nya ldnet i forhallande till skuldkvotstak, hoga kalkylrintor och amorteringskrav.

For den som funderar pa att flytta frin exempelvis en hyresritt och kdpa en dgd bostad pa dldre dagar

ar situationen svir nir det handlar om bostadslin. Utan en stor summa pa banken att skjuta till kan

en genomsnittspensiondr inte rikna med ett bostadsldn pd mer 4n nagra hundratusen kronor, med
medféljande amorteringskrav.

2 Taket for uppskovsbelopp véntas hojas fran 1,45 miljoner till 3 miljoner kronor efter den 30 juni 2020.
Inom ramen for det si kallade januariavtalet meddelades i maj 2020 att rantebelaggningen pa uppskovsbeloppet
vantas avskaffas helt fran ar 2021.



Pensionsmyndighetens studie visade att en ensamstiende pensionir med medelpension (motsvarande cirka
18 000 kronor fére skatt ar 2020) och med en férmégenhet i form av en villa att silja ofta nekas bostadslan
av bankerna. Diremot kan ett pensionirspar med tvad medelpensioner beviljas lan av banken, visserligen
med en beliningsgrad pa som mest 50 procent av virdet pa deras obelanade villa. Aldre kan ocksa ha extra
sikerhet som ett fritidshus eller borgensforbindelser, som inte beaktas.

Det ar tyvirr inte ovanligt att det faktum att pensionen trots allt dr en varaktig inkomstkilla inte beaktas
av banken, i jimf6relse med en yrkesarbetande som kan ha ojimna inkomster eller raka ut for arbetsloshet.
Bankerna borde emellertid kunna betrakta pensionen som en siker inkomst som inte kan paverkas av even-
tuell arbetsloshet samt att det for pensionirer, frimst ensamstdende, finns bostadstilligg som kan komma i
fraga beroende pa bostadsutgifterna. Det verkar rada en viss okunnighet i bankvirlden om seniorers ekono-
miska villkor.

De krav som var tinkta som en “restriktiv 18sning” f6r unga hushall pa bostadsmarknaden har blivit ett
allvarligt problem f6r pensionirshushill, som med sitt stora innehav av dgda bostider skulle kunna bidra till
en stor rorlighet pd bostadsmarknaden, men som genom bristande helhetssyn frin statens sida istéllet nu
utgor “proppen” pa marknaden. Boldnebankernas patvingade restriktiva utlanings- och amorteringspolicy
slar hart mot pensionirshushall. Nir det unga hushallet bedoms ha 35-40 r pa arbetsmarknaden som négot
positivt har seniorhushallet ligre inkomst och pension framfor sig, men en helt annan bostadskarridr och
belaningsgrad och ett annat spar- och bostadsbehov.

Inkomstniva, krav och regler samt rintekalkyler styr i hog grad mojligheten till bostadslan, medan lig
belaningsgrad, bostadens virde eller tillgang till en extra ekonomisk sikerhet inte behdver spela nagon roll.




Effekten av statens regelverk for bankerna och deras krav pa lantagarna — amortering, hoga kalkylrintor
och skuldkvotstak — gor det svért for seniorer att lana i bank till sitt boende. Att kostnaden f6r uppskov av
skatt pa vinsten vid forsiljning av bostad innebir att man i stillet lanar dyrt av staten 4r dven det en starkt
hindrande faktor. Dessa, for seniorhushéll, onddiga regler har férsdmrat seniorers stillning pa bostadsmark-
naden i allmidnhet och pd marknaden for bostadslan i synnerhet. Det dr uppenbart och forvanansvirt att
staten, genom sina regler, missgynnar samhillsnyttiga langsiktiga investeringar — som ett ldn till renovering
av befintlig bostad eller kdp av en bittre fungerande bostad pa ildre dar. I stillet blir olika former av kort-
siktig konsumtion genom snabblin och seniorlin (“sitta guldkant pa tillvaron-1an”) med hég rinta direke
gynnade av statens regelverk.

Ett vanligt val som ett pensionirshushéll, som dger sin bostad, str infor 4r: “ska vi bo kvar och anpassa
bostaden sd att den ir limplig for resten av livet, eller ska vi flytta till ndgot annat?.” Vilket val man 4n gor
behover det goras en investering, som 4r bra for hushallets livskvalitet och som 4r bra f6r samhillsekonomin,
eftersom erfarenhet visar att samhillets omsorgskostnader kan skjutas pa framtiden manga ér. I det fall seni-
orhushéllet flyttar till ndgot nytt och tipp-topp-tillgingligt, limnas ofta en villa eller ett radhus, som i4r hett
eftertraktade av barnfamiljshushall. Det finns saledes all anledning for staten att underlitta f6r dldre hushall
att investera i en limplig bostad.

”Effekten av statens regelverk for bankerna och deras krav pa
lantagarna — amortering, hoga kalkylrantor och skuldkvotstak —
gor det svart for seniorer att lana i bank till sitt boende.”

Dagens situation dir det blivit allt svarare for vanliga pensiondrer i dgd bostad att fd bostadslan har i sin tur
lett till att seniorer i dgd bostad till viss del drivs mot andra typer av bostadslan, sa som seniorlan. For en del
kan detta framstd som den enda utvigen, att med bostaden som sikerhet ansdka om seniorlan. Har senior-
hushéllet tagit detta kritiska steg, att sitta sin 4gda bostad i pant, finns i princip ingen dtervindo. Detta blir
dn mer uppenbart om en i hushéllet faller ifran.

Detsamma giller for seniorer som vid planerad forsiljning av 4gd bostad inte far ekvationen att ga ihop
med flyttskatter och en hogre bostadskostnad i en ny bostad. De bor kvar och kan med tiden lockas att
ansoka om seniorldn, inte sillan i ett hushill som blir ensamstiende och inte har rid att flytea eller da alls
har mojlighet att fa ett vanligt bostadslén for till exempel en renovering,.

Statens regler kring bostadslan har siledes forsvagat seniorers stillning pa bostadsmarknaden. Nuvarande
situation missgynnar dirmed samhillsnyttiga investeringar och det rader brist pa rimliga bolanealternativ
for seniorer.



4. Sa kallade seniorlan, vad ar det?

For ett par ar sedan anvindes namnet seniorldn ganska flitigt, produkten erbjods dé av olika lineinstitut
inklusive banker. Namnet lever kvar, delvis pa grund av att liknande produkter frimst riktas till seniorer,
eftersom det i enlighet med ovan beskrivning i denna éldersgrupp kan vara svérare att fa ett vanligt
bostadslan. Det hela handlar idag om en sa kallad kapitalfrigérningskredit. Numer 4r det frimst Svensk
Hypotekspension som erbjuder produkten men 4ven andra foretag som Bluestep (60plusbanken) salufor
produkten. I denna rapport kallar vi det for enkelhetens skull for seniorlan.

”Nar lanet ska losas, ofta vid forsaljning av bostaden, ska den
totala rantekostnaden betalas vilken ofta bekostas av pengarna
fran just forsaljningen av bostaden. Det kan betyda att det inte
blir nadgra pengar kvar alls efter forsaljning, och i varje fall betyd-
ligt mindre an vid ett vanligt bolan.”

Seniorlan — hog ranta som ackumuleras

Ett seniorlan, en kapitalfrigdrningskredit, innebar att ens dgda bostad utgor sikerheten som gor det mojligt
att frigdra det kapital som ir bundet i bostaden. Den som ingir ett avtal om seniorlan belanar séledes sin
dgda bostad mot rinta och sitter just bostaden som pant for lanet. Pensionsmyndigheten har tidigare varnat
for och konstaterat att seniorldn ar ett dyrt alternativ.

Jamfort med ett vanligt bostadslan, dir rinta och eventuell amortering betalas 16pande, medf6r seniorlan
att rinta och amorteringar inte betalas nir lanet fortloper. Rintan liggs istillet pi hog medan lintagaren bor
kvar i sin bostad, och betalas vanligtvis nir bostaden vil siljs. Ett seniorlidn har i regel ingen tidsbegrinsning
som vanliga lin (och dven de tidigare formerna av seniorlin) kan ha, istillet I6per lanet tills bostaden siljs.
Nir lanet ska 16sas, ofta vid forsiljning av bostaden, ska den totala rintekostnaden betalas vilken ofta
bekostas av pengarna fran just forsiljningen av bostaden. Det kan betyda att det inte blir nagra pengar kvar
alls efter forsiljning, och i varje fall betydligt mindre 4n vid ett vanligt bolan. Detta beror pé att rintan pa
seniorldn dr mycket hogre 4n for bolan, alltid minst tre ginger hogre. I dagsldget handlar det om 4,5-4,7
procent, medan boldn hos bankerna ligger pd omkring 1,5-2 procent. Nagra fa procentenheters skillnad kan
lata lite, men med tiden blir det stora summor i skillnad i rintekostnad — det syns i berikningarna i avsnitt 6
men diremot framgir det sillan i marknadsféringen av seniorlan.
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Vem vander sig seniorlan till?

Till den som &ger sin bostad (villa, bostadsritt, fritidshus) och som uppnitt en viss alder, i regel 60 ar eller
dldre. En bostadsritt ska helst ha ett virde pa omkring 500 000 kronor, f6r villa giller 900 000 kronor.
Bostaden ska ocksa helst vara beldgen i ett ganska prissikert omrade. Vanligtvis krivs dven att befintlig
beldningsgrad dr lag eller att inga lan alls finns péa bostaden, sé att ett visst lineutrymme existerar.
Belaningsgraden for seniorldn ligger vanligtvis pa 25-55 procent av bostadens virde, beroende pa
lantagarens alder. Generellt sett ir méjligheten till beliningsgrad ligre ju yngre lantagaren ir, och hogre ju
dldre lantagaren ar. Det kan verka underligt men for lingivaren 4r det gynnsamt, en 65-aring beldnar 20
procent av sin bostads virde och direfter vixer rintekostnaden ér efter ar i kanske 20 ar till 85-arsdagen. Sa
ju ldgre alder desto lingre tid kan rintekostnaden och dirmed skulden 6ka. I dagsliget har de seniorlin som
existerar ingen fast 16ptid, utan lanet [oper ut nir bostaden vil siljs och forst da betalas den totala skulden.

”En stor nackdel ar att detta ar ett dyrt satt att belana sin bostad,
dyrare an andra alternativ. Det kommer att kosta lantagaren klart
mer jamfort med ett vanligt bostadslan eftersom rantan inte bara
ar hogre utan ocksa laggs pa hog over tid.”

Nackdelar med seniorlan

Dyrast tinkbara alternativ

En stor nackdel ir att detta 4r ett dyrt sitt att beléna sin bostad, dyrare 4n andra alternativ. Det kommer
att kosta lintagaren klart mer jamfort med ett vanligt bostadslan eftersom rintan inte bara 4r hogre utan
ocksa liggs pa hog dver tid. Amortering, avbetalning av skuld, sker inte heller. Det betyder att lanet, och
dirmed lantagarens kommande rinteskuld, 6kar i storlek varje ar. For ett vanligt banklan ér rintan ligre,
den betalas under tiden och man kan (eller ska) amortera delar av linet. Det ir forst nir lanet i form av
seniorldn ska l6sas som lantagaren ska betala den totala skulden — denna skuld kommer da att bestd av bade
det ursprungliga lanet och den under dren ackumulerade rintekostnaden. Detta sker i regel nir bostaden
ska siljas. Av berdkningarna i avsnitt 6 framgar att den totala rintekostnaden med tiden kan bli dubbelt sa
stor som det lin man en ging tog och rintekostnaden blir mer 4n fem ganger si hog med ett seniorlin som
med ett bostadslan.

Befintliga bolin som 6vergar i dyrare regi

Léantagaren maste i de flesta fall flytta sitt befintliga boldn pa bostaden fran sitt gamla boldneinstitut.

Det sannolikt fordelaktiga och existerande bolinet méste losas in med erliggande av eventuell
rinteskillnadsersittning till banken och stoppas sen in som en skuld till foretaget som erbjuder seniorlanet.
Med andra ord, en existerande rinta pa 1,5-2 procent pa bolanet byts ut mot en rinta pa 4,5-4,7 procent
dven for denna del. Delar av det nya linet kommer da att anvindas for att [6sa in det dldre boldnet, medan
kvarvarande del kan betalas ut till lantagaren — vilket d& kan bli en ligre summa 4n vad lintagaren lanat
och troligen initialt férvintat sig.



Inlésningseffekter och ofrihet

Léintagaren befrias inte frin lanet forrin huset eller bostadsritten siljs. Om ldntagaren vill silja bostaden

for att flytta till en ny bostad finns en tydlig risk att dterstdende vinst fran forsiljningen, efter att total skuld
har betalats, blir liten eller ingen alls. Med andra ord riskerar lantagaren en situation dir det knappt finns
ndgra pengar over efter bostadsforsiljningen och dérfér kan det bli mycket svart att kopa exempelvis en
liten bostadsritt. Aven om lintagaren i teorin kan bestimma I6ptiden pa lanet ir det for vanliga pensionirer
mycket svirt ekonomiskt att 16sa seniorldnet utan att behdva silja sin bostad. I praktiken maste lanet losas
vid forsiljning av bostaden eller vid en permanent flytt f6r lantagaren, dven nir sidan sker till exempelvis ett
sarskilt boende.

”’Med andra ord riskerar lantagaren en situation dar det knappt
finns nagra pengar over efter bostadsforsaljningen och darfor
kan det bli mycket svart att kopa exempelvis en liten bostadsratt.”

Hus som varit linge i familjens dgo
En annan aspekt ir att beakta om bostaden i fraga giller ett hus eller en gird som linge funnits i familjens
dgo, och som ir tinkt att gd i arv till nésta generation. Ett seniorlan kan medfora att en sidan sliktbostad

gar forlorad for framtida generationer.
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Avgifter, bostadstilligg och rinteavdrag
Nir en lintagare tecknar ett avtal om seniorldn kan det tillkomma olika avgifter si som arsavgift, bostads-
virdering och uppliggning av lan.

For en ensamstiende lantagare medfor seniorlin att det utbetalda linet riknas som inkomst och didrmed
kan rite till bostadstilligg upphéra, antingen pa kort sikt vid engéngsutbetalning di inkomst/formégenhet
okar kraftigt eller pa lingre sikt vid manadsutbetalning av lanet.

Lantagare med bolan frin banken kan gora arliga avdrag for rintekostnader pa 30 procent. Med ett
seniorlin kan detta goras forst nir lanet upphér genom f6rsiljning av bostaden och dé mot en eventuell
kapitalvinstskatt. Men pé rintekostnader éver 100 000 kronor 4r det arliga avdraget endast 21 procent,
vid storre summor minskar avdragsritten siledes jimf6rt med ett bolan dir rintekostnaden vanligtvis inte
overstiger 100 000 kronor per ér.

Seniorlan som den enda utvagen?

For en lantagare som provat alla andra alternativ (ndgra sidana finns i avsnitt 5), och exempelvis absolut
inte kan fi boldn pa annat sitt, kan seniorldn vara en sista utvidg. Med denna form av bostadsbelining kan
pengar frigéras utan att forsiljning eller flyct behdver ske. For en lantagare som ir helt siker pd att en flyte
aldrig nagonsin kommer pa fraga, inte heller till ett sirskilt boende (vilket kan vara svart att styra pa egen
hand), kan seniorlan innebira att personen kan bo kvar och samtidigt fa ut en del av bostadens virde. Eller
for en lintagare som pa grund av sjukdom anser att en flytt skulle vara vildigt besvirlig. I allménhet kan
lantagare av seniorlan inte bli skyldig mer 4n vad bostaden ir virderad till.
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Tips och rad till den som funderar pa ett seniorlan: tink efter och las
pa ordentligt

Enskilda personer befinner sig i olika boendesituationer — vad giller hushallstyp, antal i hushallet,
nuvarande bostadslan, pensionsniva och si vidare. Det ar upp till var och en att gora sina dvervig-
ningar och fatta beslut om sin bostadsekonomi. Dirav foljer hir nigra generella rdd i sammanhanget:

e Undersok i forsta hand mojligheten att ta ett vanligt bankldn och hur det paverkar ekonomin.

* Som lantagare ska man lisa pa ordentligt, sitta sig in i alla detaljer och vara siker pa att man
forstar innebodrden av hela avtalet pa biade kort och ling sikt.

* Tahjilp av vinner och anhériga om det behdvs samt leta information pa internet, rikna och
jamfor olika alternativ och vad de kostar totalt sett 6ver tid — titta pa linens verkliga kostnad pa
10 eller 20 érs tid.

* Lina inte mer 4n vad som verkligen behovs, och framfér allt vilka andra linealternativ finns?

*  Overvig noga vilka konsekvenserna kan bli, vad hinder med ett befintligt bolin?

* Tareda pa villkoren for den kvarvarande om make/maka/sambo gér bort, eller vid en separation?

*  Vad far ett seniorlin for effekter pa familjens langa dgande av ett hus eller pa arv till anhériga?

* Tink noga igenom alla tinkbara effekter f6r inblandade ménniskor, privatekonomi och livskvali-
tet. Vad hinder om man vill flytta tidigare 4n planerat?

Det kan verka enkelt och lockande — att fa loss pengar till att fixa huset och kanske en resa till solen
under en vintervecka eller tva, utan att det kostar nigot — for stunden, vill siga. Det ir en stor skill-
nad pi ett vanligt bostadsldn och ett lin i form av ett seniorlan. Ett seniorlin kommer alltid att bli
dyrare dn ett vanligt bolan. Dirtill bor understrykas att ett boldn i form av seniorlan inte handlar om
nigon form av pension, dven om marknadsféringen kan lata sa. Darfor dr det avgorande att detaljerna

studeras och att man som eventuell lintagare noggrant sitter sig in i avtalet och dess konsekvenser.
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5. Alternativ till seniorlan

Rent generellt far seniorlan anses vara ett ganska oférdelaktigt bostadslan for de allra flesta situationer. Som
lantagare ska man alltid ta reda pa vilka olika alternativ som finns och 6verviga olika f6r- och nackdelar.
Hir listas négra alternativ som kan passa personer i olika situationer.

Ett vanligt bostadslian — hér med flera banker

Boérja i den bank dir befintliga lin finns. Om lantagarens nuvarande bank inte erbjuder nigot bostadslin

sd kan lantagaren friga och ansoka pa fler banker och andra bolaneinstitut. Ofta gar det att ha kvar det
ursprungliga boldnet i den gamla banken, om den nya banken inte ger lika goda villkor. Ett vanligt bolén ir

alltid billigare 4n ett seniorlan.

Ta hjilp av barn och anhériga med bolin

Léintagare kan be barn, med god yrkesinkomst, eller andra anhoriga att ta ett boldn med den seniora lan-
tagarens bostad som sikerhet — sikerligen till en rinta runt snittet oavsett bank. Ett skuldebrev kan skrivas
som medfor att seniorhushéllet betalar rinta (och eventuell amortering) till barnet som motsvarar bolanets
villkor. Ett sidant uppligg haller nere kostnaderna. Den anhérige bor sannolikt bli minoritetsdeldgare i
bostaden. Hir kan visserligen en del juridisk hjilp krivas. En annan variant i sammanhanget ir att barn
eller andra anhériga beldnar sin egen fastighet och sedan for 6ver detta belopp till senioren, ocksa for denna
form av omvinda borgensitagande krivs juridisk hjilp. (Men tink pa att det kan begrinsa den anhoriges
mojlighet att tillgodose sitt eget kreditbehov framéver.)

Silj bostaden till barn eller anhériga, bo sjilv kvar

Ett annat alternativ ir att silja bostaden till nigon man litar fullstindigt pd, som ett eller flera barn, och
direfter kan senioren hyra bostaden av denna eller dessa personer. Pa detta vis fir senioren loss kapital ur
boendet, kan bo kvar i huset eller bostadsritten samt slipper en framtida rintesmill som ett seniorldn hade
orsakat — men med stor sannolikhet kommer dock kapitalvinstskatt for siljaren samt stimpelskatt for kopa-
ren av en villa.
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Minska nuvarande bostadskostnad

Det kan f6r ménga vara svart att hitta ett billigare boende att flytta till, men f6r en del som bor stort i dag
kan detta vara en mojlighet om man ir beredd att bo pa en klart mindre yta. Om man som senior bor stort
dr en annan vig att hyra ut en del av sin bostad.

Flytta fran nuvarande bostad

Om belaningsgraden ir lig och bostaden har ett visst virde kan en férsiljning av nuvarande bostad vara ett
sitt att fa loss kapital, dven om kapitalvinstskatt tillkommer. Diremot kan det vara svirt att fa tag i en ny
bostad med en snarlik ménatlig bostadsutgift som i tidigare bostad.
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6. Berdkningsjamforelse av seniorlan och bostadslan

I denna jimforelse antar vi att ett seniorhurshall bor i en villa, med inképspriset en miljon kronor. Villans
nuvarande virde ir tre miljoner kronor. Belaningsgraden ar pa 16,7 procent, det vill sdga existerande bolédn i
en bank ligger pa 500 000 kronor. D lanet funnits med ett antal &r finns inget amorteringskrav och ingen
amortering gors. Rintan 4r 1,5 procent vilket innebir att rintekostnaden per méanad r 625 kronor, med en
skatteminskning (rinteavdrag) pa 188 kronor. Det ger en total rintekostnad per ménad pa 438 kronor.

Seniorhushillet 6nskar ett nytt 1an pa en halv miljon kronor for viss renovering av villan. Nedan foljer en
berdkningsjimforelse utifrin ovan antaganden och tva alternativ pa nytt lan: ett seniorldn dit existerande
bolan di flyttas och ett vanligt bolan, som bida l6per under 20 ar tills villan siljs for 3,5 miljoner kronor.
Ny belaningsgrad for bida alternativen hamnar da pa 33,3 procent.

”Av tabell 2 framgar en avsevard skillnad mellan de tva lanen,
namligen den klart hogre rantesatsen for seniorlanet som alltsa
galler for det tidigare befintliga bolanet och darmed hela summan
om en miljon kronor.”

Tabell 2: Tvd alternativ pd nytt lan

Nytt lan 500 000 500 000
Totalt lan 1 000 000 1 000 000
Rinta f6r totalt lan 4,5% 1,5%

Tabell 3: Minadskostnad frin ir 1 med tvi olika l4n

Rintekostnad 0 1250
Skatteminskning (rinteavdrag) 0 375
Totalt per minad 0 875

Av tabell 2 framgdr en avsevird skillnad mellan de tva linen, nimligen den klart hogre rintesatsen for seni-
orlinet som alltsa dven giller for det tidigare befintliga bolanet och dirmed pa hela summan om en miljon
kronor. Tabell 3 visar manadskostnaden frin ar 1, dir rintekostnad betalas 16pande pa ett vanligt boldn
men inte alls under l6ptiden for ett seniorlan.
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Tabell 4: Efter 20 ar (ar 2040) nir villan séljs for 3,5 miljoner kronor

Forsiljningspris villa 3 500 000 3 500 000
Losen av lan 1 000 000 1 000 000
Rintekostnad fore skatt och avdrag 1 400 000 300 000
Rinteavdrag 303 000 0
Rintekostnad efter avdrag 1 097 000 210 000
Kapitalvinstskatt 550 000 550 000
Netto 853 000 1740 000
Att disponera under 20 ar (500 000 kr) |1 353 000 2 240 000
tillsammans med netto efter villaforsilj-

ning

Total kostnad for lin pa 500 000 kr efter | 1 097 000 210 000
20 4r (rintekostnad)

Rintekostnad per manad under 4571 875
20-arsperioden

I tabell 4 syns skillnaden i rintekostnad 6ver tid, och den blir stor. Det ska noteras att rintekostnaden f6r
seniorlanet 4r avrundat nedat till nirmaste hundratusental. Dirtill att rinteavdraget f6r bolanet har gjorts
l6pande med 375 kronor per manad under de 20 aren (se tabell 3) och att det da blir noll kronor nir villan
vil siljs, medan rinteavdraget for seniorlainet kommer efter forsiljningen (med 30 procent pd summor upp
till 100 000 kr, och 21 procent pa summor dirdver).

Skillnaden i rintekostnad efter avdrag ir betydande, det blir 6ver fem ginger si hog rintekostnad med ett
seniorlin som med ett boldn. Den totala rintekostnaden for ett 1an pa en halv miljon kronor blir nirmare
1,1 miljoner kronor for ett seniorldn — alltsd dver dubbelt s stor som det ursprungliga linet, jimfort med

ett boldn pa strax ver 200 000 kronor. Utslaget per manad under 20 ér blir det ndirmare 4 600 kronor i
rintekostnad f6r seniorldnet, men bara cirka 900 kronor f6r bostadslinet. Efter forsiljning av villan har
hushallet med seniorlan 853 000 kronor kvar att disponera, medan hushallet med bostadslan har 1 740 000
kronor kvar — eller ungefir dubbelt sa mycket med bolénet. Om sjilva lanet 20 ar tidigare ocksa inkluderas
for att disponera handlar det om cirka 1,35 miljoner kronor f6r seniorldnet och ungefir 2,25 miljoner kronor
for bolanet.

Ett par procentenheters skillnad i rintesats kan framstd som en liten skillnad, men med tiden blir det en
mycket hégre kostnad. Rintekostnaden i jamférelsen blir mer 4n fem ganger si hog for ett seniorlin som for
ett vanligt bostadslan. Efter att villan har salts har hushallet med bolédn ungefir dubbelt s& mycket medel att
disponera som hushallet med seniorlan. Det dr ddrfér av vike att tinka efter, rikna noga och lisa pd ordent-
ligt nir det giller seniorlan.
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Boverket: Bostadsmarknadsenkiten 2020
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Claes Folkmar "Tveksamt forsiljningsargument’™
https://www.realtid.se/kronika/tveksamtforsaljningsargument

Finansinspektionen: Information om bolan fran fi.se
heeps://www.fi.se/sv/finansiell-stabilitet/hushallens-skulder/information-om-bolan-fran-fi.se/
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SA TYCKER SPF SENIORERNA:

- Oka bostadsbyggandet och da sarskilt bostader som

passar seniorer, hall nere bostadskostnaderna fér desamma.
Hogre rorlighet pa bostadsmarknaden gynnar alla, sank
kapitalvinstbeskattningen och ta hansyn till inflation och den tid
man har agt bostaden.

« Det saknas en helhetssyn fran statens sida pa bostadsbehoven i
olika aldrar och de skilda villkor som foreligger samt vilka negativa
konsekvenser nuvarande regelverk skapar for seniorer. Dessa regler
och krav har férsvagat seniorers stallning pa bostadsmarknaden
vilket missgynnar samhallsnyttiga investeringar. Staten bor
Overvdga att anpassa och andra nuvarande regler och krav kring
bostadslan nar det galler seniorer.

« Det finns ett behov av fornuftiga bostadslaneprodukter riktade till
seniorer dar hdnsyn tas till belaningsgrad, befintlig bostads varde,
inkomstkalla och samhallsnytta. | detta sammanhang kan bade
staten och banker gora en insats och stimulera framvaxt av sddana
produkter med rimliga villkor fér seniorer.

« Nuvarande regelverk riskerar dessutom att driva seniorer mot sa
kallade seniorlan, vilka inte nddvandigtvis bidrar till samhallsnyttiga
investeringar, en battre fungerande bostadsmarknad eller resonliga
bolanevillkor for seniorer.



