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Downsiza - sa mycket pengar kan du frigéra

Infér pensionen eller nar barnen flyttar ut funderar manga pa att downsiza. En flytt
till en mindre bostad kan ge mindre att skéta och mer pengar att anvidnda i nasta fas
av livet. | ett rakneexempel fran Lansférsakringar kan ett hushall som séljer villan
for cirka 4,1 miljoner kronor och flyttar till en hyresratt frigora cirka 2,8 miljoner
kronor.

- Du kan ha miljoner i vdggarna och dnda sma marginaler i vardagen. Att downsiza
kan flytta en del av bostadens vérde till planboken som du faktiskt kan anvanda
som pensionér, sager Stefan Westerberg, privatekonom pa Lansforsakringar.

Lansforsakringar har raknat pa hur ekonomin paverkas nar man downsizar och flyttar till
mindre. | exemplet séljer hushallet en villa pa cirka 120 kvadratmeter for cirka

4,1 miljoner kronor och betalar tillbaka befintligt bolan pa 614 000 kronor. Sedan flyttar

hushallet till en ldgenhet pa 75 kvadratmeter, antingen en hyresratt eller en bostadsratt

som kostar cirka 3,5 miljoner kronor.

Tre alternativ for downsizing

Om hushallet flyttar till en bostadsratt och valjer att behalla bolanet pd samma nivd som
tidigare, 614 000 kronor, minskar de manatliga boendeutgifterna med 465 kronor
samtidigt som cirka 384 000 kronor frigors.

Om hushallet i stallet halverar bolénet i den nya bostaden minskar de manatliga
boendekostnader med drygt 1 000 kronor. Kapitalet som frigérs uppgar till 77 000
kronor. | bada bostadsréttsalternativen &r det den lagre underhéallsbudgeten som gor att
den totala boendebudgeten minskar. Ranta, avgift, el och forsakring kostar tillsammans
mer anivillan.

Om hushallet valjer att flytta till en typisk hyresratt l6sgors hela 2,8 miljoner kronor efter
att det gamla lanet, forsaljningen, flytten och hela vinstskatten har raknats bort.
Manadskostnaderna blir dock cirka 2 100 kronor hogre &an i villan.

- Att downsiza kan ge dig storre ekonomisk frihet infor pensionen. Med en hyresrétt far
du mest pengar att rora dig med och slipper bade bolan och underhall, men betalar mer
varje manad. Med en bostadsrétt blir mdnadskostnaden lagre, men d& ar en del avdina
pengar bundna i bostaden, sdger Stefan Westerberg, privatekonom pa
Lansforsakringar.

Lansforsakringar bestar av 23 lokala och kundagda lansforsakringsbolag och det gemensamt dgda Lansforsakringar AB. Genom sitt lokala lansforsakringsbolag far kunderna ett
helhetserbjudande inom bank, férsékring och pension. Genom Agria Djurférsékring erbjuder vi djur- och grédaférsékring, genom LF Fastighetsférmedling helhetslosningar for en trygg
bostadsaffar och genom LF Finans finansieringstjanster som leasing, avbetalning och lan.



Downsiza - tre alternativ

Bostadsratt - Bostadsratt - Hyresratt -

samma bolan | halverat bolan inget bolan

(614 000 kr) (307 000 kr) (0 kr)

Pengar som frigors av bostadsbytet ca 384 000 kr ca 77 000 kr 2783000 kr
Boendeutgifter per manad jamfort med villan 465 kr lagre 1020 kr lagre 2079 kr hogre

—varav l6pande utgifter

1110 kr hogre

555 kr hégre

4279 kr hogre

—varav underhallsbudget

1575 kr lagre

1575 kr lagre

2200 kr lagre
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Anm.: Beloppen géller hela hushallet och &r avrundade. Pengarna som [6sgérs &r det som blir kvar efter képet av en eventuell bostadsrétt, terbetalningen av det
gamla lanet, forsalinings- och flyttkostnader samt skatt som behéver betalas for forséaliningen. | bostadsréttsalternativen finns uppskjuten skatt som ska betalas
senare. Villans boendebudget dr 7 849 kr/manad, varav 2 200 kr avsétts fér underhdll.

Valj ett hem som passar nasta livsfas

N&r pensionen narmar sig kan bade inkomsten och behoven i vardagen forandras. Som
villadgare behover du planera for utgifter nar huset ska malas eller vdrmesystemet
repareras. Underhall kostar bade pengar och tid.

| en bostadsratt betalar du din del av husets gemensamma underhall genom
manadsavgiften. Utover det behover du pengar for det underhall du sjalv ansvarar for
inne i lagenheten. | en hyresratt star hyresvarden for det normala underhallet och
kostnaden ingar i hyran.

| exemplet raknar vi med att hushallet lagger undan 2 200 kronor i manaden for villans
framtida underhall och 625 kronor for underhall i bostadsréatten, utdver foreningens
avgift. For hyresratten raknar vi inte med nagon egen avsattning till bostadens normala
underhall.

Underhallsbudgeten blir ddrmed 1 575 kronor lagre per manad i bostadsratten och 2 200
kronor lagre i hyresratten. Det handlar om mindre pengar att lagga undan for framtida
reparationer. De faktiska utgifterna kommer nar ndgot behover repareras eller bytas ut.

— Att flytta till en mindre bostad kan frigdra pengar och ge mindre att skota. Det kan
skapa storre utrymme for resor, intressen och tid med familjen. Men ar villan i gott skick
och lanen sma kan det vara billigare att bo kvar. Ett utokat bolan kan da vara ett satt att
fa loss pengar, forutsatt att pensionen racker till de hogre lanekostnaderna och banken
godkanner lanet. Malet ar att f4 bade mer tid och battre rad att njuta av pensionen,
séger Stefan Westerberg.

For ytterligare information kontakta:

Stefan Westerberg, privatekonom Lansforsakringar. Tel: 073 968 30 44 Mail:
stefan.westerberg@lansforsakringar.se

Lansforsakringars pressjour, telefon 08 - 588 41850, press@lansforsakringar.se

Lank till Lansférsakringars pressrum:
https://www.lansforsakringar.se/privat/om-oss/press-media/
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5 tips for dig som funderar pa att downsiza

1.

Vilj ett hem fér aren som kommer. Tank igenom hur mycket plats du behover och
vad som forenklar vardagen. Hiss, fa trappor och narhet till vanner, affarer, vard och
kollektivtrafik kan bli viktigare med aren. Undersok vilka bostader som finns dar du
vill bo. Vill du hyra, stall dig i bostadsko i god tid. Fraga ocksd kommunen om
seniorbostader och trygghetsboenden och hur du sdker dem.

Rakna pa ekonomin som pensionar. Be banken rakna pa boendet med den
pension du véntas f& och ge besked om l&netinnan du képer. Aven ett litet boldn
kraver att inkomsten racker till utgifterna. Rdkna ocksa pa hur marginalerna
paverkas av hogre ranta eller om en person blir kvar i hushallet. Har du
bostadstillagg, gor en preliminar berakning hos Pensionsmyndigheten. Bade
boendekostnaden och pengarna fran forsaljningen kan paverka stodet.

Jamfor hela boendebudgeten. Ta med ranta, eventuell amortering, avgift eller hyra,
el och forsakring. Lagg ocksa till pengar for underhall som du sjalv ansvarar for.
Kontrollera vad som ingar och om parkering eller forrad kostar extra. Vid
bostadsrattskop: be om hjalp att lasa arsredovisningen och granska foreningens lan
och planerade underhall. Fraga om avgiften behover hojas for att klara rantor eller
kommande renoveringar.

Planera for pengarna efter flytten. Rdkna ut vad du far kvar efter bostadsbytet och
skatten och bestam vad pengarna ska anvandas till. Koper du en ny bostad kan du,
om villkoren for uppskov ar uppfyllda, skjuta upp beskattningen av hela eller delar av
vinsten. En hyresratt ger inte i sig ratt till uppskov. Vag lagre boldn mot att ha en
buffert for ovantade utgifter. Pengar som behovs i nartid bor sta pa ett sparkonto
med fria uttag. Kontrollera att beloppet omfattas av insattningsgarantin.

Planera forsaljningen och flytten. Saljer du forst vet du battre vad du har att kopa
for, men kan behova ett tillfalligt boende. Koper du forst kan du behdva betala for tva
bostader en tid och ordna ett tillfalligt lan. Prata med banken och maklaren om
ordningen och forsok fa tilltradesdagarna att passa ihop. Behall villaforsakringen
tills koparen tilltrader och ordna ratt foérsakring for det nya boendet fran ditt tilltrade.
Kontrollera om bostadsrattstillagg ingar via foreningen eller behover tecknas
separat.



Sa har vi raknat

Lopande utgifter

Budgetpost per manad Befintlig villa - Bostadsratt - Bostadsratt - Hyresratt -
boldn | sammabolan | halverat bolan inget bolan

614 000 kr (614 000 kr) (307 000 kr) (0 kr)

Réanta efter skattereduktion 1109 kr 1109 kr 555 kr 0 kr
Drift, avgift / hyra och forsakring 4540 kr 5650 kr 5650 kr 9928 kr
Budget for framtida underhall 2200 kr 625 kr 625 kr 0 kr
Total boendekostnad 7 849 kr 7 384 kr 6 830 kr 9928 kr
Jamfort med villan - 465 kr lagre 1020 kr ldgre | 2079 kr hogre
Pengar som frigors - ca 384 000 kr ca 77 000 kr 2783000 kr

Alla alternativen utgar fran samma villa pa cirka 120 kvadratmeter, som saljs for 4,09
miljoner kronor, och en ny bostad pa 75 kvadratmeter. De tvd bostadsrattsalternativen

skiljer sig bara at i storleken pa hushallets nya bolan. Prisantagandena bygger pa Svensk

Maklarstatistiks data for salda bostader.

Villans tidigare anskaffningskostnad berédknas till cirka 1,23 miljoner kronor. Vi antar att

villan képtes 2001 och raknar tillbaka dagens pris med hjalp av SCB prisindex. Darefter
laggs 2 procent till som en schablon for historiska kdpkostnader. Det ar ett rimligt valt

belopp for ett kop i bérjan av 2000-talet. Vi antar ocksa 200 000 kronor i dokumenterade

forbattringsutgifter som uppfyller avdragsreglerna.

Hushallet antas ha ett befintligt bolan pé villan pa 613 500 kronor, vilket motsvarar 15
procent av forsaljningspriset. Nar villan saljs anvands pengarna forst till att betala
tillbaka lanet pa 613 500 kronor och kostnaderna for bostadsbytet. Vi rdknar med 101
350 kronor for forsaljningen, beraknat som 40 000 kronor plus 1,5 procent av

forsaljningspriset, och 30 000 kronor for flytt och stadning.

Pengarna som blir kvar

Bostadsratten kostar cirka 3,5 miljoner kronor, baserat pa 46 757 kronor per

kvadratmeter. Efter kopet och cirka 68 000 kronor som avsatts till skatt saknas utan nytt

bolén cirka 230 000 kronor, som hushallet behover lana. Med ett bolédn pa 306 750
kronor blir cirka 77 000 kronor éver och med 613 500 kronor cirka 384 000 kronor.

Den som flyttar till hyresratten kdper ingen ny bostad och betalar cirka 562 000 kronor i

skatt. Fran forsaljningspriset pa 4,09 miljoner kronor aterstar déa cirka 2 783 000 kronor,

efter att aven det gamla lanet och kostnaderna for forsaljning och flytt har betalats.

Vinsten och uppskovet

For att berdkna skatten drar vi av villans beraknade anskaffningskostnad pa cirka 1,23
miljoner kronor, samt 200 000 kronor i avdragsgilla forbattringsutgifter och 101 350

kronor i forsaljningskostnader. Vinsten blir cirka 2,555 miljoner kronor. Bolanet dras inte

av nar vinsten beraknas.

Vi antar att tidigare uppskov saknas och att samtliga agare uppfyller villkoren for storsta

mojliga uppskov. Uppskov betyder att beskattningen av vinsten skjuts upp. Eftersom
bostadsratten ar billigare an villan far hushallet uppskov med en del av vinsten. Den
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delen berdknas genom att vinsten multipliceras med bostadsrattens pris, 3 506 775
kronor, och delas med 3 988 650 kronor. Det senare beloppet ar villans forsaljningspris
efter forsaljningskostnader. Det ger uppskov med cirka 2 246 000 kronor av vinsten. P&
resten betalas 22 procent i skatt, cirka 68 000 kronor. Skatten som skjuts upp motsvarar
cirka 494 000 kronor med dagens skattesats.

En hyresratt raknas inte som ersattningsbostad. | hyresrattsalternativet antar vi att
hushallet inte koper nagon ersattningsbostad inom uppskovsreglernas tidsgranser.
Hushallet betalar darfor 22 procent i skatt pa hela vinsten, cirka 562 000 kronor.

Direkt efter flytten ar nettovardet av de tillgdngar och skulder som ingar i bostadsbytet
lika stort i alla tre alternativen, cirka 2,783 miljoner kronor, om bostadsrattens varde
réknas med och bolanet och den uppskjutna skatten dras av. Det som skiljer ar hur
mycket som ar bundet i bostaden.

Manadsbudgeten

For villan réaknar vi med lopande utgifter fore bolaneranta pa 4 540 kronor per manad for
drift, forsakring och fastighetsavgift. Darutdver budgeterar vi 2 200 kronor for framtida
reparationer och underhall.

For bostadsratten antar vi en manadsavgift pa 4 900 kronor, dar vdrme och vatten ingar.
Det motsvarar 784 kronor per kvadratmeter och ar. Avgiftsnivan hamtas fran
Finansinspektionens stickprov for 2024 och anvands som referens i kalkylen, utan
upprakning. Till det kommer 750 kronor for el och hemfdérsakring inklusive
bostadsrattstillagg. De l6pande utgifterna fore egen bolaneranta blir darmed 5 650
kronor. Utover detta budgeterar vi 625 kronor for framtida underhall i ldgenheten.

Till villans och bostadsrattens budget kommer bolaneréntan. Vi anvander 3,1 procent
och antar att hushallet far full skattereduktion pa 30 procent. Rédntan pa 613 500 kronor
blir da cirka 19 019 kronor per ar fore skattereduktion och 13 313 kronor efter, eller 1 109
kronor per manad. For ett lan pa 306 750 kronor blir réntan 555 kronor per manad.

For hyresratten raknar vi med en manadshyra pé cirka 9 228 kronor, dar védrme och
vatten ingar. Vi utgar frdn SCB nya manadshyra for treor 2025, 119 kronor per
kvadratmeter, och antar en hyreshojning pa 3,4 procent till 2026. Berakningen blir 119 x
75 % 1,034 =9 228,45 kronor per manad. Till hyran kommer 700 kronor for el och
hemforsakring. De l0pande utgifterna blir darmed cirka 9 928 kronor. Hyresvarden star
normalt for bostadens underhall, s vi raknar inte med nagon egen underhallsbudget.



Downsiza - lan for lan

Pengar som frigors efter forsaljning

Lan Bostadsratt - Bostadsratt - Hyresratt -

samma bolan halverat bolan inget bolan
Riket 384 000 kr 77 000 kr 2783000 kr
Stockholm 1557000 kr 1005 000 kr 5054 000 kr
Uppsala 1097 000 kr 784 000 kr 2880000 kr
Sédermanland 1547 000 kr 1287 000 kr 2371000 kr
Ostergétland 1202000 kr 940 000 kr 2384 000 kr
Jonkoping 715000 kr 500 000 kr 1935 000 kr
Kronoberg 503 000 kr 328 000 kr 1589 000 kr
Kalmar 674 000 kr 499 000 kr 1577 000 kr
Gotland 973 000 kr 676 000 kr 2696 000 kr
Blekinge 481 000 kr 296 000 kr 1699 000 kr
Skane 1456 000 kr 1134000 kr 2910000 kr
Halland 1456 000 kr 1111000 kr 3107 000 kr
Véastra Gotaland 897 000 kr 582 000 kr 2834000 kr
Varmland 549 000 kr 374000 kr 1585 000 kr
Orebro 988 000 kr 782 000 kr 1873000 kr
Vastmanland 1491 000 kr 1243000 kr 2243000 kr
Dalarnas 566 000 kr 389 000 kr 1586 000 kr
Gavleborg 674 000 kr 499 000 kr 1577 000 kr
Vasternorrland 637 000 kr 488 000 kr 1343 000 kr
Jamtland 541 000 kr 312000 kr 2070 000 kr
Vasterbotten 579 000 kr 359 000 kr 1998 000 kr
Norrbotten 413 000 kr 232000 kr 1644 000 kr

Boendeutgifter per manad jamfort med villan

Lan Bostadsratt - Bostadsratt - Hyresratt -

samma bolan halverat bolan inget bolan
Riket 465 kr lagre 1020 kr lagre 2080 kr hogre
Stockholm 465 kr lagre 1460 kr lagre 2 540 kr hogre
Uppsala 465 kr lagre 1030 kr lagre 3330 kr hogre
Sodermanland 465 kr lagre 940 kr lagre 2100 kr hogre
Ostergétland 465 kr lagre 940 kr lagre 2020 kr hogre
Jonkoping 465 kr lagre 850 kr lagre 1360 kr hogre
Kronoberg 465 kr lagre 780 kr lagre 1580 kr hogre
Kalmar 465 kr lagre 780 kr lagre 1210kr hogre
Gotland 465 kr lagre 1000 kr lagre 1890 kr hogre
Blekinge 465 kr lagre 800 kr lagre 1700 kr hogre
Skane 465 kr lagre 1050 kr lagre 2 470 kr hogre
Halland 465 kr lagre 1090 kr lagre 1870 kr hogre
Vastra Gotaland 465 kr lagre 1030 kr lagre 1830 kr hogre
Varmland 465 kr lagre 780 kr lagre 1500 kr hogre
Orebro 465 kr lagre 840 kr lagre 1920 kr hogre
Vastmanland 465 kr lagre 910 kr lagre 2070 kr hogre
Dalarnas 465 kr lagre 780 kr lagre 1350 kr hogre
Gavleborg 465 kr lagre 780 kr lagre 1280 kr hogre
Vasternorrland 465 kr lagre 700 kr lagre 1490 kr hogre
Jamtland 465 kr lagre 880 kr lagre 780 kr hogre
Vasterbotten 465 kr lagre 860 kr lagre 1490 kr hogre
Norrbotten 465 kr lagre 790 kr lagre 1410 kr hogre
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