Huskop i storstadsregioner - Logik och val av rantemodell

Att tédnka pa vid huskép:

1. Avgor forst om priset pa ditt tdnkta objekt &r nagorlunda rimligt i férhallande till vad folk
som redan bor i omradet har fér ekonomiska resurser. Har grannarna "rad” att flytta in i sina
egna hus? Om nej, sa kan det vara ett orimligt hégt pris om skillnaden inte kan férklaras av
att ekonomin och I6nerna har utvecklats mycket positivt fér kategorin presumtiva villaképare.
Férsék ocksa avgoéra hur mycket du betalar f6r sjélva tomten/laget och hur mycket varde som
aterstar av sjalva byggnaden. Om tomten kostar mer &n 1,2-1,8 miljoner bér du vara extra
uppmaérksam sa att du inte férk6per dig!

Ett stort problem fér bankkunden &r att de allra flesta radgivare i denna, den viktigaste
privatekonomiska fragan, blandar enligt min mening ihop det "bésta" med det "billigaste".

Det &r ganska latt att visa att rérlig ranta &r det billigaste pa sikt, men det &r for de flesta
lantagare (sérskilt nya lantagare) inte samma sak som det bésta.

Radglvaren sjalv kommer ofta fran en privilegierad 6vre medelklasstillvaro dar
belaningsgraden sedan generationer ar lag, de har barnen néstan vuxna - flexibiliteten &r stor
och den ekonomiska tryggheten grundmurad tack vare ibland férvérvade, men ofta drvda
tillgangar som helt eliminerar den ekonomiska stressen. Givetvis ska dessa individer vélja
rorlig ranta, helt onddigt att betala fér en riskpremie som man inte &r i behov av..

Men, om vi tar tva grundskoleldrare (férsta generationens akademiker..) i 30-ars dldern som
med sina tva sma barn satter sig i ett nybyggt hus (fér 2,7 miljoner) som till 90-100% &r
lanefinansierat sa blir radet ett helt annat.

Dessa individer har trégrérliga I6ner, hdg belaningsgrad och avser sannolikt att bo kvar i
huset under barnens uppvaxt. De ska givetvis inte riskera sitt hem for att fa billigaste mdjliga
I6sning. De har ju inte rad att invénta att rantan ska ga ned igen - deras I6ner hgjs inte pa
samma satt som levnadsomkostnaderna gar upp. Ingenting ar heller antagligen viktigare i
deras redan stressade tillvaro dn att den ekonomiska stressen halls pa ett minimum.

En beslutsmodell bér se ut sa hér:

1. Ar det troligt att ni bara kommer att bo i huset nagra ar?

2. Ar lanet pa max 60% av kdpeskillingen (dvs husets vérde)?

3. Finns det andra betydande ekonomiska tillgangar som kan realiseras vid behov?

4. Ar rantorna pa lanet mindre dn 20% av era bruttoinkomster idag?

Varje JA pa fraga 1-4 ger 1 poédng, varje NEJ ger 0 poédng

Tolkning:

0 poéng - Vdlj fast rdntemodell med lang bindningstid (10 ar) och minst 3 saxade Iéptider.
1-2 podng - Vélj fast rdnta med kortare bindningstid och minst 2 saxade I6ptider.

3 poéng - Vélj en mix av fast och rérlig rénta.

4 poéng - Vélj rorlig ranta.
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Utslagsfraga.

Har ni lattrérliga och marknadsanpassade Iéner pa en arbetsmarknad med stabilt god
efterfragan i bade hégkonjunktur och lagkonjunktur?

Vid JA pa utslagsfragan (oavsett poéngen ovan) - med all sannolikhet &r rérlig rédnta bade
bést och billigast fér Er, men lyssna pa bankernas privatekonomer efter goda rad!

2. Om priset verkar vara rimligt Iat nu banken avgéra om den till dig vill lana ut det
kapital du behdver for att kpa ditt Gnskade objekt, avgor till sist om du vill béara den
manadskostnad som lanet ger med fast rénta enligt nedanstéaende fastrédntemodell (fast
rdnta, 1/3 del 10-arigt, 1/3 del 7 arigt och 1/3 4 arigt. En mycket attraktiv modell som finns
numera ar rorlig rdnta med ett rdntetak, det ar en sorts fast rénta med vissa av rorlig rdntas
férdelar, men tank pa att "saxa” dven dessa lan sa att du inte &r beroende av en rénta en viss
tidpunkt i framtiden.

Alla andra fragestéllningar ar irrelevanta och har med spel
respektive sparande att gora.

Huségande ger ndmligen méjlighet till bide sparande och spelande pa ett sétt som de
flesta lantagare och radgivare inte séarskiljer i sina huslanestrategier.

Sparande

Sparandet utgérs av, idag ofta frivilliga, amorteringar. Fréan bankens horisont & amorteringar
pa objekt i attraktiva omraden dock ett onédigt och kostnadskrdvande fenomen, banken vill ju
ha pengarna utlanade mot rénta och inte fa tillbaka dem! Som privatperson &r dock
amorteringar pa sikt den allra basta sparformen under perioder med Iag inflation. Ar
inflationen hég sé ar det dock béttre att lata inflationen "amortera” lanen!

Spelande

Spelandet deltar man i genom att vélja rétt tidpunkt ndr man byter bostadsstandard, val av
omrade, periodvis val av rérlig rdnta och eventuellt val av ldmplig valuta ndr man tar sina lan.

Onskedrémmen f6r den enskilde &r att, utan att behéva sélja nagot, ga in pa marknaden nér
huspriserna &r mycket laga, och da vélja rérlig ranta (eftersom laga priser=normalt hég rénta),
vanta tills rdntan sjunker och binda rantan nér rantan &r i botten, sitta med en fast rénta som
ar langt under den rérliga rédntan under de perioder som rantan ar hég och sitta med rérlig
rdnta under de perioder da den fasta rantan ar hdgre, och till slut sélja huset under en period
da huspriserna star som hégst. Man kan krydda det hela ytterligare genom att ta lanet en
valuta med sdmre utveckling &n den valuta som man sjélv far sina inkomster i.

Eftersom husmarknaden i tdtbefolkade véal fungerande ekonomier &r en relativt val fungerade
marknad sa blir det till 100% ett spel att férséka uppna ovanstaende drémscenario. For att
garanterat vinna sa maste du veta béttre &n marknaden hur framtiden skall gestalta sig och
det &r som vi alla vet omgjligt. Under ett normalt 30-arigt villaggande sa dr det troligt att bade
rantor, I6ner, inflation och huspriser varierar och darmed férsvarar méjligheten att uppna
drémscenariot. Nedanstaende normativa logik bygger istéllet pa att frikoppla kostnaderna
for boendet fran bade sparande och framfor allt spelande i syfte att fa en sa jamn och
lag manadskostnad som méijligt fér boendet och ddrmed kunna jamféra eget
husboende med hyresldagenhetsboende.
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Fast eller rérlig ranta pa villalanet?

Férutsattning 1: Huset ligger i ett attraktivt omrade, dar ett nyproducerat hus omgaende blir
mera vart an nyproduktionskostnaden.

Férutsattning 2: Du dnskar ldgsta méjliga manadskostnad utan inslag av spel.

Exempel: Huset kdps och du maste Iana 1.500.000. Lagg da 500.000 pa ett 10- -ars lan (med
fast ranta bunden i 10 ar), 500.000 p& ett 7-ars lan och de sista 500. 000 pa ett 3 eller 4-ars
lan. Nér det ar dags att lagga om resp lan véljer du alltid ett nytt 10-ars lan fér den lanedelen.
Vart 3-4:e ar binder du alltsa upp en tredjedel av ditt Ian till en ny 10-ars period.

Scenario 1 - Rantan gar upp = Huspriserna faller normalt i alla omraden Du sitter med fast
ranta och paverkas inte pa kort sikt. Behéver du ldgga om ett Ian sa kan du alltid fixa till det
senare sa fort rdntan sjunkit.

Scenario 2 - Réntan gar ned = Huspriserna stiger normalt snabbt i attraktiva omraden. Har
du innan réntenedgangen haft oturen att behévt Idgga om ett av dina lan under en
hégranteperiod kan du nu ordna upp detta genom att héja lanet, betala den
ranteskillnadserséttning banken vill ha och sedan binda den nya lite hdgre lanedelen till en
béattre fast ranta.

Fastréntekunden vinner i bada fallen!
Logiken fungerar beroende pa en asymmetri i bankernas agerande.

Banken tillater en uppvardering av huset, h6jning av lanet och omlaggning av lan nér réntorna
sjunker under pagaende bindningtid, men kréver normalt inte att lanen I6ses nér rantorna
stiger och véardet pa huset (sdkerheten) eventuellt hamnar under det lanade beloppet, sa
lange kunden betalar réanta+ev amortering. Vid en omlaggning av lanen kan dock banken
knorra och krédva amorteringar och ge sdmre villkor om husets vérde vasentligen sjunkit
under lanens storlek.

Men de senaste 10 aren har ju rérlig rénta varit billigare an fast ranta?

Om det skulle ge nagon végledning om framtiden sa skulle det vara en mycket bra afférsidé
att 1ana upp stora belopp till billig rorlig ranta och sedan lana ut samma belopp till dyr fast
rdnta och leva pa skillnaden! Allts&, det &r ett spel som har och géra med en stor méngd
méanniskors agerande och tro.

Men, i vissa fall, enligt ovan, hojer jag ju mitt Ian och pa det séttet minskas ju min
formogenhet'?

Ja, men det har att géra med spel och sparande, férmégenheten &r dnda fiktiv. Det &r fa
férunnat att kunna vélja en marknadsmadssigt ldmplig tidpunkt fér sin egen déd eller nésta
flytt. Du vet ju inte alls hur marknaden ser ut den dag huset sdljs och darmed saknar det
egentligen betydelse sa ldnge du &r beredd att bdra manadskostnaden. Det &r dessutom
prisrelationen mellan olika bostadsformer som styr om det ar lampligt att byta boende eller
inte.Under livets olika faser géller det i stéllet att anpassa sitt boende fér att fa stérsta méjliga
nytta av den manadskostnad man &ar beredd att betala, de andra faktorerna ligger i alla fall
bortom lantagarens kontroll.

Det &r borde alltsa vara en Cost-benefit analys som avgér bostadsvalet for folk och inte en
komplicerad spel- och sparmandver som idag grumlar beslutet for manga och leder till dalig
boendeanpassning. Byt alltsa boende oftare fér att maximera utbytet, dvs manadskostnaden i
férhallande till nyttan som erhalls.
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