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Vi utgår från två likadana nybyggda hus, 
det ena huset upplåts som ägarlägenheter 
och det andra huset upplåts som bostads-
rätt. Byggaren vill i vårt exempel ha in tre 
miljoner kronor för en likadan lägenhet 
i ägarlägenhetshuset respektive bostads-
rättshuset. 

I ägarlägenhetsfallet kommer hela den 
summan att bli köpeskillingen, då samfäl-
lighetsföreningen är obelånad. I bostads-
rättsfallet räknar vi med att föreningen 
har en belåningsgrad som motsvarar 1/3, 
det vill säga försäljningspriset för lägen-
heten blir 2 miljoner kronor. 
 Till ägarlägenheten tillkommer stäm-
pelskatt för både lagfart och pantbrev. 
För fysiska personer blir det cirka 100 000 
kronor extra om vi räknar med 15 procent 
kontantinsats. 

Därför har vi redan i marknadsföringen 
mot konsument ett pedagogiskt problem – 
ägarlägenheten kostar totalt 3,1 miljoner 
kronor och bostadsrätten 2 miljoner kro-
nor. I bostadsrättsföreningen tillkommer 
stämpelskatten på föreningens pantbrev, 
fördelat på lägenheten i exemplet är det 
20 000 kronor. 

Stämpelskatten är onekligen en börda 
på ägarlägenheterna som bostadsrätterna 
slipper. Om man räknar med att de kom-
mer att omsättas i genomsnitt vart femte 
år (den siffran gäller för bostadsrätter) 
och att det antagna priset 3 miljoner kro-
nor står sig, blir detta en kostnad om i 
genomsnitt 1/5 × 1,5 % × 3 miljoner = 
9 000 kr/år eller 750 kronor i månaden. 
För juridiska personer blir bara stämpel-
skatten för lagfarten 127 500 kronor, det 
vill säga 2 125 kronor i månaden.

En lantmäteriförrättning med 10 ägar-
lägenheter ger en förrättningskostnad 
på minst 15 000 kronor per lägenhet. Att 
upprätta ekonomisk plan för en bostads-

rättsförening kostar inte alls lika mycket, 
men skillnaden är inte så viktig om man 
tänker på byggkostnaderna.

Nästa fråga som inte drabbar något av 
husen de första fem åren, och de efterföl-
jande fem åren endast med halv kraft, är 
den kommunala fastighetsavgiften. Just 
nu är avgiften fem gånger högre för ägar-
lägenheten än för bostadsrätten vilket 
motsvarar cirka 500 kronor i månaden i 
extrakostad för ägarlägenheten. Vi hoppas 
att alla mäklare informerar om detta.

De båda föreningarna kommer i prin-
cip att ha samma driftkostnad för värme, 
VA och mer komplicerade tekniska anord-
ningar. Däremot är det möjligt för en 
bostadsrättsförening att ge skattefri rabatt 
till medlemmar som själva sköter trapp-
städning och trädgård. En av oss som skri-
ver detta sparar på så sätt drygt 5 000 kro-
nor per år. Detta låter sig inte göras i sam-
fällighetsföreningar. Vi sätter därför en 
lägre siffra på skötseln i bostadsrätts-
föreningen.

En ägarlägenhetsförening är starkare 
bunden till syftena vid upplåtelsen och 
kan till exempel inte själv bestämma om 
internet till alla lägenheter, men det är 
svårt att sätta en generell prislapp på 
framtida behov av justerande förrätt-
ningar.

Bostadsrättsföreningens lån är inte 
avdragsgilla för bostadsrättinnehavarna 
vilket i vårt räkneexempel ger bostadsrät-
ten en merkostnad på cirka 500 kronor i 
månaden. Nybyggda obelånade bostads-
rättsföreningar finns det flera exem-
pel på men det har knappast varit någon 
succé. Turning Torso i Malmö är ett känt 
exempel där det inte gick att sälja (dyra) 
bostadsrätter i obelånade föreningar. Det 
finns inget som tvingar bostadsrättsföre-
ningar att ta lån och inget som förbju-

der samfällighetsföreningar att göra det. 
Hela Mikael Fagergrens exempel bygger 
dock på att det av hävd och gammal vana 
finns en sådan skillnad, men man kan ifrå-
gasätta om den hör hemma i en jämfö-
relse. Vi har dock gjort samma kreditför-
delning som han gjort i vårt exempel, men 
vi vill påpeka att de flesta mäklare och 
fastighetsvärderare anser att det är lät-
tare (= bättre pris) att sälja en lägenhet 
med förenings belåning än en lägenhet där 
före nings lån inte finns.

Det finns som sagt ingenting som hind rar 
samfällighetsföreningen att låna pengar, 
om de gör det är de räntor förening en 
betalar dessutom avdragsgilla för med-
lemmarna. Behovet av att låna är just 
nu litet då ägarlägenheter bara bildas i 
nybyggda hus, men behovet kommer och 
det snabbt, om ägarlägenheter släpps in i 
befintligt bestånd. Problemet är bara att 
det är få banker som lånar ut till samfäl-
lighetsföreningar. Statliga SBAB gör det 
inte. De banker som ändå gör det, lämnar 
relativt dåliga villkor.

Hur slutade då jämförelsen, när de pos-
ter vi nu redogjort för (och som förstås en 
mäklare måste uppmärksamma) tas med? 
Jo, månadskostnaden för ägarlägenhe-
ten blir 8 838 kronor och för bostadsrät-
ten 7 850 kronor. Det förklarar kanske 
marknadens stora tvekan inför att satsa på 
ägarlägenheter.

Vill du granska vårt räkneexempel?  
Gå in på www.lantm.lth.se och ladda ner 
filen.
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ulf.jensen@lantm.lth.se , fredrik.warnquist@lantm.lth.se

I nr 3 2013 av Samhällsbyggaren hävdade fastighetsmäklaren Mikael Fager-
gren att ”ägarlägenheten är billigare än bostadsrätten”. Mikael redogjorde aldrig 

för hur han hade räknat. Låt oss nu i stället räkna tillsammans och se om vi kom-
mer till samma slutsats.

REPLIK

”Det är dyrare att bo i ägarlägenhet!”
Ulf Jensen och Fredrik Warnquist svarar Mikael Fagergren.


