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Tank pa det har innan du tar ett seniorlan:

e Seniorlan ska betalas tillbaka med ranta. Pa den punkten skiljer sig inte
seniorlan fran andra lan.

e Seniorlan ar generellt sett dyra Ian
0 Raéntesatserna ligger som regel 2-3 procentenheter hdgre an fér vanliga
lan
e Sa har mycket kan du forlora pa att ta ett seniorlan jamfort med ett vanligt
banklan:

o Ett seniorlan pa 500 000 kronor med 5 procent ranta blir drygt 200 000
kronor dyrare pa 10 ar &n ett vanligt banklan med 2 procent ranta

e Seniorlanet kan minska ett eventuellt bostadstillagg

o Om lanekapitalet placeras pa ett sddant séatt att det anses som en
tillgang vid formdgenhetsherakning medfor det ett formogenhetstillagg
vid berékning av bostadstillagget

o Det hér kan du gora istallet:
o Kontrollera om mgjlighet finns att ta ett vanligt banklan
0 Lana via barnen med bostaden som sékerhet

o Frigor kapital genom att salja bostaden och flytta till ett billigare
boende
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Om seniorlan

Seniorlan &r ett samlingsnamn for en rad olika laneprodukter som riktar sig till dldre
personer som ager en obelanad eller 1agt beldnad bostadsrétt, villa eller fritidshus.
Genom att ta ett seniorlan finns mojlighet att frigora en del av det bundna kapitalet i
bostaden och fortfarande bo kvar. Den storsta skillnaden fran ett "vanligt” banklan ar
att rantorna inte betalas via pension/disponibel inkomst utan med lanade pengar,
antingen lopande fran en del av lanet eller i samband med att lanet 16per ut eller nar
bostaden saljs.

Manga aldre har traditionellt sett haft svart att erhalla Ian eftersom langivaren i
allméanhet bedomt att pensionen inte récker till for att betala de I6pande
rantekostnaderna. Finansinspektionen gick under 2002 ut med ett PM® dér de
forklarade for bankerna att Ian till aldre med bostaden som sakerhet var fullt
godtagbara.

Tidigare erbjods seniorlan av samtliga fyra storbanker samt ett par andra aktorer. Idag
ar det endast Swedbank och Svensk Hypotekspension som erbjuder seniorlan.
Seniorlan marknadsfors bland annat via bankkontoren, massmedia, informationstraffar
och forsékringsformedlare. Ofta beskrivs produkten som en genvag till extra inkomst
och en mojlighet att ge sig sjalv en béttre pension. Svensk Hypotekspension som
erbjudit seniorlan sedan 2005 beskriver marknaden som ¢kande. Den vanligaste
lantagaren beskrivs som en ensamstaende kvinna mellan 70 och 80 ar bosatt i
bostadsratt.

Det kan vara ett lockande alternativ for manga aldre att frigora bundet kapital i en
bostadsratt, villa eller fritidshus utan att behtva salja bostaden. Inte minst i de fall
maéjligheterna att beviljas ett vanligt banklan ar sma. For vissa grupper kan ocksa ett
seniorlan vara ett bra alternativ. Innan man valjer att ta ett seniorlan ar det dock viktigt
att ha en forstaelse for lanets konstruktion.

Olika typer av seniorlan

Idag erbjuds det tva olika typer av seniorlan pa marknaden. Lan med skulduppréakning
och lan med ranteupprakning.

Seniorlan med skuldupprakning

Ett seniorlan med skuldupprakning &r ett 1an dar rantan inte betalas med
manadsinkomsten utan lopande laggs pé skulden. Skulden dkar darigenom under hela
lanets loptid. Hogsta lanebelopp inom seniorlan med skuldupprakning som erbjuds pa
marknaden &r 50 procent av bostadens marknadsvérde inklusive skuldupprékning. Det
betyder att lantagaren inte far ut hela beloppet da en del maste reserveras for framtida
rantebetalningar. Lanedelen som betalas ut kan antingen tas ut som en engangssumma
eller som l6pande manadsutbetalningar. Trots att inga rantor betalas I6pande har
lantagaren &nda mojlighet gora avdrag for rantekostnaderna i deklarationen. Avdraget
motsvarar beloppet som skulden véaxer med varje ar. Seniorlan med skulduppréakning
erbjuds idag endast av Swedbank.

L FI ser inga hinder med seniorl&n, PM Finansinspektionen (2002-05-22)
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Seniorlan med ranteupprakning

Seniorlan med ranteupprakning ar ett 1an dar rantan inte betalas med
manadsinkomsten utan raknas upp kvartalsvis. Hogsta belaningsgrad ar 45 procent av
bostadens marknadsvarde och ranteskulden okar under hela lanets 16ptid.
Ranteskulden tillsammans med skulden betalas da bostaden saljs. Réntekostnaden ar
avdragsgill mot en eventuell reavinst forst nar bostaden séljs. Seniorlan med
ranteupprakning erbjuds endast av Svensk Hypotekspension.

En Gversikt Gver de typer av seniorlan som erbjuds pa marknaden idag presenteras i
bilaga 1. Den som dnskar en mer detaljerad framstéllning av de olika lanetyperna
hanvisas till Konsumenternas bank- och finansbyra®.

Aspekter att tanka pa

For den potentielle lantagaren finns skal att noga sétta sig in i konstruktionen av lanen
sd att man riktigt forstar upplagget. Har nedan foljer nagra aspekter man bor tanka pa:

Seniorlan ar dyra lan

Trots att seniorlanen marknadsfors flitigt framgar det sallan tydligt hur mycket hogre
rantan faktiskt ar jamfort med vanligt banklan. Rantesatserna ligger som regel 2-3
procentenheter hogre an for vanliga lan. Det gor att skulden pa ett seniorlan 6kar
snabbt. Vid 6 procents ranta fordubblas skulden efter 12 ar. Ett seniorlan pa 500 000
kronor med 5 procents ranta blir drygt 200 000 kr dyrare pa 10 ar an ett vanligt
banklan med 2 procents ranta. Upplagg med bade rorlig och fast ranta erbjuds.

Ovriga avgifter som kan tillkomma &r upplaggningsavgift, avgift for pantbrev,
aviseringsavgift samt kostnad for vardering av bostaden och besiktning.

Lanets l6ptid kan ha stor betydelse

Hur lange vill man kunna bo kvar i den bostad men belanar? For tidsbegransade lan
galler att l1anet maste l6sas eller fornyas nér 1optiden ar slut. Lan med 16ptid pa max 10
ar vilket kan vara otillrackligt om man vill bo kvar i bostaden langre dn sa. Om det
inte finns ett tillrackligt stort obelanat varde kvar vid slutet av Ianets 16ptid och lanet
inte kan foérnyas kan lantagaren tvingas sélja bostaden for att I6sa lanet. Det finns
langivare som erbjuder garantier som gor att lantagaren kan bo kvar livet ut. Det &r
dock viktigt att sakerstalla att den efterlevande har méjlighet att bo kvar i bostaden pa
onskvérd tid om nagon i hushallet gar bort innan lanet I6per ut. Om bostaden behéver
sdljas i fortid och lanerantan ar bunden kan lantagaren dessutom behéva betala
ranteskillnadsersattning. Det ar avgift som motsvarar langivarens merkostnader
kopplade till ranteférlust och hanteringskostnader.

Skulden vaxer relativt fort

Den snabbt 6kande skulden kan fa konsekvenser bade fér den som tar lanet och for det
framtida dddsboet. Skulle bostadens varde utvecklas svagt eller negativt kan ett
resultat bli att skulden till slut 6verstiger bostadens varde. Nar lanet I6per ut och
bostaden séljs behover lantagaren eller dodshoet i ett sadant fall ta i ansprak andra
tillgangar for att 16sa lanet. Det finns aktGrer som erbjuder en s.k. ”skuldfrigaranti”

2 http://bankforsakring.konsumenternas.se/
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som skyddar mot detta. En 6kad skuldsattning kan ocksa innebara en inlasningseffekt.
Mojligheterna till byte av bostad kan vara begransade om lantagaren exempelvis
behdver flytta till ett bekvamare boende.

Bostadstillagget kan paverkas

Ett seniorlan kan paverka ratten till bostadstillagg bade avseende bostadskostnad och
formogenhet. Nér det géller bostadskostnad raknas réantan enbart med om den faktiskt
betalas och inte 6kar skulden, t.ex. som upplagget ser ut i ett seniorlan med
forsakringslosning. Om lanekapitalet investeras pa ett sadant sétt att det kan anses som
en tillgang vid formdégenhetsberakning, till exempel i fonder, aktier eller pa konto,
medfor det ett formogenhetstillagg vid berakning av bostadstillagg. Om seniorlanet tas
med permanentbostaden som sékerhet paverkar inte skulden formogenheten da den
bostad man bor i inte anses som formogenhet vid berdkning av bostadstillagg. Om
seniorlanet daremot tas med till exempel en sommarstuga som sakerhet kan skulden
minska formogenheten eftersom sommarstugan inte anses som den bostad som man
bor i.

Alternativet att ta ett vanligt banklan

Seniorlan erbjuds idag fran 58 eller 60 ars alder och innebar en majlighet att ta lan
utan lopande rantebetalningar. Ett vanligt banklan forutsatter istéllet att lantagaren har
mojlighet att betala réantor I6pande men blir betydligt billigare i langden. Det kan
darfor vara en god idé att jamfora flera laneinstituts villkor och &ven kontrollera om
nagon bank kan erbjuda ett vanligt bostadslan. Det galler inte minst om nagon i
hushallet fortfarande har en arbetsinkomst.

Alternativet att salja bostaden

Genom ett seniorlan kan lantagaren frigéra kapital ur bostaden och dnda ha mojlighet
att bo kvar. Det dr dock ett betydligt billigare alternativ att fa loss kapital om man
séljer bostaden, skattar for eventuell reavinst och koper en billigare bostad. En del av
vinsten som uppkommer vid flytt kan da anvandas till att forstarka ekonomin.

Alternativet att lana via barnen

Ett satt att utnyttja mojligheten med de mer formanliga rantevillkoren i ett vanligt
banklan kan vara att barnen tar 1&n av banken med féralderns hus som séakerhet®.
Pengarna kan sedan lanas ut till foraldern mot revers dar belopp och ranta ar samma
som banklanet. Detta upplagg kraver en del administration samt majligheten att betala
réantor I6pande men kan i gengéld innebdéra stora besparingar.

® Alternativet har lyfts fram av pensionskonsulten Nils Bacos i boken “Planera pensionsuttagen
ratt”, 2013.
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Seniorlan for spekulation

Att ta seniorlan for att spekulera ar sallan en bra idé. Seniorlan ar dyra 1an som i
huvudsak &r en bra affar for langivaren. Att lana mer pengar an nédvandigt ar oftast
olonsamt. Om lanekapitalet placeras i riskfyllda tillgangar kravs det stora
vardeokningar for att kompensera den hdga lanerantan alternativt avgiftsuttaget i
forsakringen.

Kronofogdemyndigheten har tidigare varnat for att seniorlan blivit en allt vanligare
skuldfalla for pensionarer. De har framst pekat pa risken med placeringar i riskfyllda
tillgangar pa finansmarknaden. Om Ianekapitalet investeras pa ett sadant satt att det
kan anses som en tillgang vid formogenhetsberakningen medfor det dessutom ett
formdgenhetstillagg vid berdkning av ett eventuellt bostadstillagg.

Checklista

Hér foljer en checklista som kan vara till hjélp innan man bestammer sig for att ta ett
seniorlan:

e Finns det alternativa mojligheter till att ta ett seniorlan? (T.ex. att ta ett
vanligt banklan, flytta till ett billigare boende)

e Kontrollera med Pensionsmyndigheten om du kan ha ratt till bostadstillagg

e Har du bostadstillagg? — Kontrollera med Pensionsmyndigheten hur det
paverkas av ett eventuellt seniorlan

e Hur mycket behdver du lana? (Lana inte mer &n du behéver)

e Vad ar lanets verkliga kostnad pa 5, 10 eller 20 ar?

o Vilka Ovriga kostnader ar forknippade med att ta lanet?

e Arlanekostnaden avdragsgill I6pande eller férst ndr bostaden siljs?

e Vad hander nér lanet I6per ut (Finns mojlighet att fornya lanet?)

e Vad hander om du behover flytta och vill sélja i fortid? (Kan det bli aktuellt
att betala ranteskillnadsersattning?)

e Hur paverkar lanet kommande arv?

e Vad hander med lanet om du eller din partner gar bort?
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Nagra exempel
Har nedan foljer nagra exempel pa olika sétt att resonera kring seniorlan:

Eva och Lars, 63 och 66 ar
"Vi tog ett vanligt banklan istallet”

Eva och Lars ar bor i en lagt beldnad bostadsratt. Lars ar pensionar, Eva planerar att ga
i pension om 2-3 ar. Paret vill bo kvar i sin bostad men vill kunna fa loss pengar for
renoveringar. De hor talas om seniorlan som ett sétt att ge sig sjalv en lite battre
pension. Efter att ha jamfort villkor och kontaktat flera olika banker blir de erbjudna
ett vanligt banklan istéllet. D& Eva fortfarande arbetar och kommer att fa en hygglig
pension har de inga problem att betala rantorna lIépande.

Stig 72 och Siv 74
"Vi tog ett seniorlan som garanterar oss att kunna bo kvar hela livet”

Stig och Siv ar gifta och bor i en lagt belanad villa som stigit i varde under arens lopp.
Bada har relativt Iaga pensioner och far bostadstillagg. De vill fa loss pengar for att
renovera och modernisera koket for att forenkla i vardagen. Flytta ar inte ett alternativ
da de vill bo kvar i huset med narhet till 6vrig familj och vanner. Vid kontakt med
nagra olika banker far de klart for sig att inte har méjlighet att ta ett vanligt banklan
for att frigora kapital ur bostaden. De ser darfor seniorlan som det basta alternativet.

Innan de skriver pa nagot avtal tar de reda pa vad lanet verkligen kostar och jamfor
villkoren hos olika institut. P4 sa satt blir de medvetna om att lanerantan ar hog och att
skulden 6kar relativt snabbt. Det innebér att mojligheten att flytta kan begransas och
det framtida arvet kommer att paverkas. Da de ar gifta och arver varandra fullt ut
sakerstaller de att aven den efterlevande har méjlighet att bo kvar om nagon av dem
skulle ga bort.

De vill kanna sig trygga att kunna bo kvar i villan sa lange de vill och vill ha ett
upplagg med engangsutbetalning och garanti att de kan bo kvar hela livet.
Lanesumman anpassas till att precis tacka kostnaderna for renoveringen. Eftersom
pengarna omedelbart ska investeras i bostaden kommer inte bostadstillagget att
paverkas.

Margareta och Nils, bada 67 ar

”Vi valde att flytta till ett billigare och bekvamare boende och fick loss
pengar pa kopet”

Margareta och Nils bor i en lagt beldnad villa och har laga pensioner med
bostadstillagg. De vill fa loss kapital for att forstarka sin pension och kontaktar darfor
sin bank som foreslar ett seniorlan. Paret kontakrar ett par andra laneinstitut men blir
tveksamma till att lana pengar till en sa pass hog ranta.

Paret bestammer sig istéllet for att sélja sin villa och flytta till en billigare och
bekvamare bostadsratt ndrmare barn och barnbarn. En del av det kapital som frigors
vid forsaljningen anvands for att forstarka ekonomin.
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Elena och Per, 66 och 67 ar

“Tack vare laneupplagget inop med var dotter har vi mojligheten att
utnyttja de mer formanliga rantevillkoren i ett vanligt banklan”

Elena och Per bor i en obeldnad villa. De ser ett behov av att dryga ut pensionen for att
kunna resa och njuta av livet som nyblivna pensionarer. Flytta fran bostaden ar inte ett
alternativ. De kontaktar sin bank for att diskutera mojligheten att belana bostaden till
en mindre del for att pa sa satt kunna frigora kapital ur bostaden. Banken informerar
om att det alternativ som erbjuds &r ett seniorlan med 5 % réanta. Paret kontaktar nagra
andra banker och far liknande besked.

Elena ar intresserad av ekonomi kontaktar banken igen tillsammans med sin dotter. De
undrar nu om dottern kan lana pengar med foraldrarnas hus som sékerhet. Eftersom
dottern har en fast inkomst gar banken med pa detta. Dottern tar ett Ian med en ranta
péa 2 % med foraldrarnas hus som sakerhet. Pengarna lanas sedan ut till Elena och Per
mot revers dar belopp och réanta & samma som banklanet. Dottern kommer I6pande att
betala rantor till banken men far tillbaka motsvarande belopp fran foraldrarna. Nar
huset ska séljas i framtiden kommer reversen mellan barn och foraldrar att I6sas och
pengarna betalas tillbaka till banken. Att upplagget innebér en del administration ser
de inte som ett problem.

Sven 79 &r

”Jag valde ett seniorlan med manatlig utbetalning for att kunna leva nu och
njuta av livet”

Sven bor i en lagt beldnad bostadsratt som stigit i varde under aren. Han ar
ensamstaende utan barn. Sven vill bo kvar i sin bostad nagra ar till men ha méjlighet
till lite hogre levnadsstandard pa dlderns host. Att flytta just nu ser han inte som ett
alternativ. Da syftet med att lana pengar &r att forstarka ekonomin lopande valjer han
ett seniorlan med manatlig utbetalning.

Innan lanet Iaggs upp blir Sven medveten om att lanerantan ar hog och att skulden
okar relativt snabbt. Han blir ocksa inforstddd med att det inte ar sékert att det gar att
fornya lanet nar det I6per ut vilket kan innebéara att bostaden maste séljas for att 16sa
lanet samt att majligheterna till byte av bostad kan vara begransade i framtiden.
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Bilaga 1. Seniorlan Jamforelse
Produktvillkor Svensk Hypotekspension Swedbank

Konstruktion

Ranteupprakning

Skuldupprakning

Minimialder for att fa lana 60 ar 58 ar
Hogsta beldningsgrad i procent

av marknadsvardet 15 -45* 50**
Lanets l6ptid Livet ut Upp till 10 ar

Rantesats 4,5 procent (2016-01-22)  Rorlig ranta 4,6 procent (2016-03-22)
bunden ranta fran 1,97 procent

(3man)

Ranteskillnadsersattning Nej Ja

Lagsta lanebelopp
Utbetalning av lan

Skuldfrigaranti
Upplaggningsavgift

100 000 kronor
Engangsbelopp

Ja
5200 kronor

100 000 kronor
Manadsvis,
engangsbelopp eller
kombination

Nej

Nej

*Beror pa lantagarens alder, 15 procent vid 65 ar, 45 procent vid 86 ar och aldre

** Inklusive skuldupprakning



Sa har kan du na oss
om du vill veta mer

www.pensionsmyndigheten.se
Kundservice 0771-776 776

www.pensionsmyndigheten.se
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