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| det har huset pa Upplandsgatan saldes en tvaa pa 60 kvadrat med en manadavgift pa laga 2 055 kronor. Tror du att ett pris 41
000 kronor kvadratmetern har &r sdmre &n 34 000 konor per kvadratmeter i denna fastighet pa Dalagatan? Har var

manadsavgiften héga 3 665 kronor. Det beror helt och hallet pa hur man réknar.

Viktiga tal vid kop av bostadsratt

Stirra dig inte blind pa kvadrat-meterpriset nar du koper en bostadsratt. Titta ocksa pa manadsavgiften och

féreningens skulder. Har far du anvéandbara nyckeltal for att rakna fram “réatt pris”.

Vid aktieaffarer gar manga pa nyckeltalen for att avgéra om en aktie &r kdpvard eller inte.
Man tittar pa p/e-tal, direktavkastning, substansvarde med mera. Men hur ar det vid
bostadsrattsaffarer? Finns det inga anvandbara nyckeltal dar?

Joda. Men alla anvander dem inte. Det gar lite pa en hoft och kvadratmeterpriset far darfoér
valdigt stor betydelse. Parametrar som lagenhetens manadsavgift och féreningens skulder
ar svarare att vardera. Hur mycket mera bér man betala for en tvaa pa 60 kvadrat med en
manadsavgift 2 000 kronor jamfért med en lika stor och likvardig bostad men dar avgiften ar
nara den dubbla?

For att reda ut begreppen har SvD Naringsliv tagit hjélp av fastighetsméklare Per Isacson.
Han har salt bostadsratter i Vasastan i Stockholm sedan bérjan av 80-talet och kanner till
varenda bostadsrattsférening i omradet.

Vilket nyckeltal tycker du &r viktigast?

— Avgiften per kvadratmeter. Men det under férutsattning att man kan lita pa att styrelsen
anpassat avgiften efter féreningens ekonomi, svarar han.

Sa hér har vi gjort for att rakna fram passande nyckeltal. Uppgifterna bygger pa verkliga
afférer Isacson férmedlat, siffrorna ar endast Iatt friserade.

Vi har tagit tva "likvardiga” lagenheter i samma omrade:

+ Tvaa, 60 kvadratmeter pa Upplandsgatan, manadsavgift 2 055 kronor.

« Tvaa, 60 kvadratmeter pa Dalagatan, manadsavgift 3 665 kronor.

Vi borjar med att rakna ut arsavgiften per kvadratmeter. For Iagenheten pa Upplandsgatan
blir den 411 kronor (2 055 x 12:60). P4 samma sétt blir arskostnaden pa Dalagatan 733
kronor.

Samtidigt vet vi genom méklarstatistik att det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Vasastan
ar 38 000 kronor och att arsavgiften per kvadratmeter ligger pa 550 kronor. En genomsnittlig
tvaa pa 60 kvadrat kostar 2 280 000 kronor och har en manadsavgift pa 2 750 kronor.

Var tvaa pa Upplandsgatan har alltsa en lag manadsavgift medan Dalagatan har en hég.
Men vad bér man betala fér lAgenheterna? Vi bérjar med att rékna ut det teoretiska
marknadsvérdet.

Upplandsgatans manadsavgift ar 695 kronor billigare per manad &n snittlagenheten (2 750 -
2 055) eller 8 340 kronor per ar. Genom en sa mycket lagre arskostnad réknar vi ut hur
mycket mer kapital vi kan lana alternativt lagga in sjalva med samma totala boendekostnad.
Vi utgar fran en lanerénta pa 4 procent och att 30 procent av réntekostnaderna kan dras av.

Resultatet blir da 297 857 kronor. Att 1ana det beloppet kostar 8 340 kronor per ar (297 857
x 4 procent = 11 914 x 70 procent = 8 340 kronor). Vi kan alltsa betala 297 857 kronor extra
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Fakta

Sa raknar du ut
nyckeltalen

Om du sjalv réknar ut
nyckeltalen star du pa
sakrare grund. Har de
vanligaste:

* 1. Férsaljningspris
per kvadratmeter. Det
helt dominerande
nyckeltalet. Det
genomsnittliga
kvadratmeterpriset i
Stockholms innerstad
ligger i dag pa 38 000
kronor.

« 2, Arsavgift per
kvadratmeter.

Ta manadsavgiften for
lagenheten, multiplicera
med 12 och dividera
med antalet
kvadratmeter. "Det
viktigaste nyckeltalet
som ska styra priset”,
enligt Per Isacson.
Snittet i innerstan
liggerpa 550 kronor per
kvadratmeter.

+ 3. Belaning per
kvadratmeter.
Féreningens langfristiga
skulder multiplicerat
med lagenhetens
andelstal dividerat med
ytan. Snittet i innerstan
ligger pa cirka 4 000
kronor per
kvadratmeter.

* 4. Taxeringsvarde

per kvadratmeter.
Nagot oexakt eftersom
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for den laga manadsavgiften varfor priset pa Upplandsgatan blir 2 577 857 kronor for att Skatteverket inte tar
vara jamférbart med genomsnittstvaan (2 280 000+297 857). Pa motsvarande sétt blir priset | hansyn till foreningens
pa Dalagatan 1 887 858 kronor. lan nar vérdet bestams.

Det skiljer med andra ord cirka 690 000 kronor i pris mellan de tva lagenheterna. Men det &r i teorin.

— Det gar inte i en marknad att ta ut hela den matematiskt framraknade beloppet. Det slutliga priset brukar bli cirka 60
procent av prispaslaget/prisminskningen, sager Per Isacson.

Det innebar ett pris pa Upplandsgatan pa 2 458 714 kronor (2 280 000 + 60 procent av 297 857). Marknadsvardet pa
Dalagatan blir p4 samma satt 2 045 000 kronor. Eller 41 000 kronor per kvadrat ar likvardigt med 34 000.

Aven om de flesta inte gor dessa berékningar har and& manga intuitivt en kdnsla fér att en hdg respektive lag
manadsavgift paverkar slutpriset. Men det &r &nda latt att ga i fallan och betala f6r mycket fér en 1agenhet med Iag
manadsavagift.

— Ja, det ar alltid rusning till sddana objekt och priset stiger férhallandevis mycket vid budgivning. Né&r avgiften ar
hogre ar situationen lugnare och priserna ofta férmanligare, sager Per Isacson.

Sa man ska inte akta sig fér lagenheter med héga avgifter?

— Nej absolut inte. Det viktiga ar att komma ihag att en relativt hog avgift maste kompenseras med ett lagre pris.

En kdépare bor ocksa titta pa foreningens skuldsattning. | det verkliga fallet pa Upplandsgatan var féreningens
langfristiga skulder cirka 2 miljoner kronor vilket med Iagenhetens andelstal pa 2,87 procent ger en belaningsgrad pa
941 kronor per kvadratmeter. Det &r mycket lagt, genomsnittet i Vasastan ligger pa 4 000 kronor, visar Isacsons
statistik.

Lag belaning behover dock inte alltid vara en plusfaktor. Huset kan vara nerganget och stora investeringar kan
behdvas, alltsd hdjd manadsavgift pa sikt. Samtidigt kan ett hus med stora lan vara i toppskick varfér avgifterna ligger
stilla eller sénks.

Och sa till sist. Tusen faktorer avgér om en lagenhet &r kdpvard eller inte. G& inte bara pa de torra siffrorna i
arsredovisningen eller vad styrelsen sager om ekonomin. Ga framfér allt pa din egen kansla, men glém inte
nycketalen.

BJORN SUNESON
Naringsliv
bjorn.suneson@svd.se
08-13 56 35

Detta ar en utskrift fran Svenska Dagbladets natupplaga, SvD.se
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