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REPLIK

"Det ar dyrare att bo i agarlagenhet!”

Ulf Jensen och Fredrik Warnquist svarar Mikael Fagergren.

I nr 3 2013 av Samhéllsbyggaren havdade fastighetsmaklaren Mikael Fager-
gren att agarlagenheten ar billigare &n bostadsratten”. Mikael redogjorde aldrig
for hur han hade raknat. Lat oss nu i stéllet rédkna tillsammans och se om vi kom-

mer till samma slutsats.

Vi utgar fran tva likadana nybyggda hus,
det ena huset uppléts som dgarlidgenheter
och det andra huset upplats som bostads-
ratt. Byggaren vill i vart exempel ha in tre
miljoner kronor for en likadan lagenhet

i dgarlagenhetshuset respektive bostads-
rattshuset.

I dgarldgenhetsfallet kommer hela den
summan att bli kopeskillingen, da samfal-
lighetsforeningen &r obeldnad. I bostads-
réttsfallet raknar vi med att féreningen
har en beléningsgrad som motsvarar 1/3,
det vill séga forsdljningspriset for lagen-
heten blir 2 miljoner kronor.

Till 4garlédgenheten tillkommer stdm-
pelskatt for bade lagfart och pantbrev.
For fysiska personer blir det cirka 100 000
kronor extra om vi rdknar med 15 procent
kontantinsats.

Dérfor har vi redan i marknadsféringen
mot konsument ett pedagogiskt problem —
dgarlagenheten kostar totalt 3,1 miljoner
kronor och bostadsrétten 2 miljoner kro-
nor. I bostadsréttsforeningen tillkommer
stampelskatten pa féreningens pantbrev,
fordelat pa lagenheten i exemplet &4r det
20 000 kronor.

Stimpelskatten dr onekligen en borda
pa dgarldgenheterna som bostadsratterna
slipper. Om man raknar med att de kom-
mer att omséttas i genomsnitt vart femte
ar (den siffran géller for bostadsratter)
och att det antagna priset 3 miljoner kro-
nor star sig, blir detta en kostnad om i
genomsnitt 1/5 X 1,5 % X 3 miljoner =
9 000 kr/ér eller 750 kronor i ménaden.
For juridiska personer blir bara stdmpel-
skatten for lagfarten 127 500 kronor, det
vill sdga 2 125 kronor i manaden.

En lantméteriforrattning med 10 dgar-
lagenheter ger en forrattningskostnad

pa minst 15 000 kronor per lagenhet. Att
upprétta ekonomisk plan fér en bostads-

rattsforening kostar inte alls lika mycket,
men skillnaden &r inte s viktig om man
tanker pa byggkostnaderna.

Nésta fraga som inte drabbar ndgot av
husen de forsta fem &ren, och de efterfol-
jande fem aren endast med halv kraft, ar
den kommunala fastighetsavgiften. Just
nu ar avgiften fem génger hogre for dgar-
ldgenheten an for bostadsrétten vilket
motsvarar cirka 500 kronor i ménaden i
extrakostad for 4garldgenheten. Vi hoppas
att alla maklare informerar om detta.

De bada féreningarna kommer i prin-

cip att ha samma driftkostnad for viarme,
VA och mer komplicerade tekniska anord-
ningar. Ddremot dr det moéjligt for en
bostadsréttsforening att ge skattefri rabatt
till medlemmar som sjélva skoter trapp-
stadning och tradgard. En av oss som skri-
ver detta sparar pé sa satt drygt 5 000 kro-
nor per ar. Detta later sig inte goras i sam-
fallighetsforeningar. Vi sétter darfor en
lagre siffra pa skotseln i bostadsratts-
foreningen.

En dgarldgenhetsférening ar starkare
bunden till syftena vid upplételsen och
kan till exempel inte sjélv bestimma om
internet till alla ldgenheter, men det ar
svart att sitta en generell prislapp pa
framtida behov av justerande forréatt-
ningar.

Bostadsrittsforeningens 1an r inte
avdragsgilla for bostadsrattinnehavarna
vilket i vart rakneexempel ger bostadsrét-
ten en merkostnad pa cirka 500 kronor i
manaden. Nybyggda obelénade bostads-
réattsforeningar finns det flera exem-

pel pd men det har knappast varit ndgon
succé. Turning Torso i Malmo &r ett ként
exempel dér det inte gick att silja (dyra)
bostadsrétter i obelénade féreningar. Det
finns inget som tvingar bostadsrattsfore-
ningar att ta 1an och inget som forbju-

der samfallighetsforeningar att gora det.
Hela Mikael Fagergrens exempel bygger
dock pa att det av hdvd och gammal vana
finns en sddan skillnad, men man kan ifra-
gasitta om den hor hemma i en jamfo-
relse. Vi har dock gjort samma kreditfor-
delning som han gjort i vart exempel, men
vi vill papeka att de flesta méklare och
fastighetsvarderare anser att det ar 1at-
tare (= battre pris) att silja en lagenhet
med foreningsbelaning &n en lagenhet dér
foreningslan inte finns.

Det finns som sagt ingenting som hindrar
samfallighetsforeningen att lana pengar,
om de gor det dr de réntor foreningen
betalar dessutom avdragsgilla for med-
lemmarna. Behovet av att 1dna ar just

nu litet d& dgarldagenheter bara bildas i
nybyggda hus, men behovet kommer och
det snabbt, om dgarlidgenheter slépps in i
befintligt bestdnd. Problemet ar bara att
det &r fa banker som lanar ut till samfal-
lighetsforeningar. Statliga SBAB gor det
inte. De banker som dnda gor det, lamnar
relativt daliga villkor.

Hur slutade da jamforelsen, nér de pos-
ter vi nu redogjort for (och som forstés en
méklare maste uppméarksamma) tas med?
Jo, manadskostnaden for dgarlédgenhe-
ten blir 8 838 kronor och foér bostadsrat-
ten 7 850 kronor. Det forklarar kanske
marknadens stora tvekan infor att satsa pa
dgarlagenheter.

Vill du granska vart rdkneexempel?
Ga in pa www.lantm.lth.se och ladda ner

filen.
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