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Bostadsréttsféoreningen

Foreningen

Foreningens storlek, antal Iagenheter och lokaler. En stor férening paAminner mycket om en
hyresfastighet, det finns ofta anstalld vicevard och fastighetspersonal, och man férvantas sallan delta
aktivt. Sma féreningar blir mer personliga, men staller ocksa krav pa aktivt deltagande, ex. stadning,
tradgardsskotsel, styrelsemedverkan. Sma féreningar innebar 6kad risk for den enskilde om nagot
ovantat skulle intréffa. Har foreningen stora hyreslokaler bidrar det ocksa till kad risk, om dessa plétsligt
skulle bli outhyrda.

Avgiftsniva

Arsavgift, manadsavgift eller “hyra“, det &r samma sak. Varje bostadsratt betalar i proportion till
bostadsyta eller till andel i foreningen. Avgiften ska tacka féreningens gemensamma utgifter.

Vi utgar fran den aktuella manadsavgiften, men gor justeringar ifall det ingar “férmaner” (t ex gratis
bredband), eller forekommer obligatoriska tillagg (ex varmetillagg). Da far vi en jdmkad nettokostnad
(avgiftsniva) som gar att jAmféra med andra féreningar. En normal avgiftsniva ligger mellan 500-700
kr/m?/ar. Ar den under 400 kan man missténka en alltfér lag avgift.

Belaning

Foreningens fastighetslan per kvadratmeter totalyta. Den allra viktigaste uppgiften om féreningen. Nya
féreningar har ofta stora lan, medan gamla féreningar brukar har sma lan, det finns ocksa helt skuldfria
féreningar. Under 5 000 kr/m? &r bra, éver 10 000 ar inte bra. Hog belaning tynger foreningens ekonomi
och bidrar till en hég manadsavgift, rantekostnaden kan ta mer an halften av féreningens intakter. Hog
belaning innebar ocksa hdg risk, féreningen blir kanslig for forandringar i rantelaget, sarskilt om
merparten av lanen ar rorliga. Nar vi raknar pa féreningens rantekostnader gor vi berakningen pa det
troliga rantelaget nagra ar framat. Eventuella rantebidrag raknar vi aldrig in eftersom de ar pa vag att
férsvinna.

Uh/am-utrymme

Underhalls- och amorteringsutrymmet, vart egen specialmatt. Har gor vi en berakning pa hur mycket som
varje ar finns tillgangligt till investeringar, fastighetsunderhall och aterbetalning av Ian. Det ar det som “blir
Over” nar alla driftskostnader och rantor ar betalda. Detta ar det absolut basta mattet pa hur det star till i
féreningen. For de flesta féreningar bor det vara 25% av den totala omsattningen (10-15% i nybyggda
eller skuldfria foreningar). Manga styrelser snalar dock in pa detta, man prioriterar hellre en lag
manadsavgift. Det far till foljd att man bygger upp en dold skuld i féreningen, som till slut maste betalas
med kraftigt hdjda avgifter.

SAMMANFATTNING

Har gor vi en sammanfattning av féreningen, hur pass bra féreningens star sig ekonomiskt. Vi tar hansyn
till kommande ranteférandringar och bedémmer risken for kommande avgiftshéjningar. Féreningen maste
ha tillrackligt over till investeringar, underhall och amortering (underhall- och amorteringsutrymmet). Det
maste dock betonas att det ar styrelsen som fattar beslut om manadsavgiftens storlek, och avgiften satts
inte alltid pa den niva dar den borde vara. En nddvandig avgiftshdjning kanske skjuts pa framtiden, men
maste sen bli desto kraftigare. Eller en méjlig avgiftssankning kanske inte alls genomférs. En arlig
avgiftshéjning runt 2% (prisutvecklingen) ska man alltid rékna med, oavsett allt annat, det ar normailt.
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Bostadsréttens vardering

Begart pris

Det begarda priset ar maklarens utgangspris. Det grundas pa tidigare forsaljningar i omradet, eller sa
satts priset en bra bit Iagre (“lockpris®). Vi beraknar priset per kvadratmeter bostadsyta, ett mycket vanligt
jamforelsetal. Nybyggt, nyrenoverat eller centralt brukar alltid innebara hogre pris. Jamférelsetalen i
hogra spalten galler den specifika orten, prisvariationerna mellan olika stadsdelar och lagenhetstyper kan
namligen vara mycket stora.

Bostadsrattens grundvarde

Har gor vi en berdkning pa lagenhetens ekonomiska grundvarde. Liksom nar det galler villor baserar vi
det pa fastighetens taxeringsvarde, raknar upp till ett troligt marknadsvarde, och minskar sedan med
foreningens belaning (fastighetslan). Da far vi ett ekonomiskt nettovarde pa hela fastigheten, och pa de
ingadende bostadsratterna. Gor det mojligt att jamféra bostadsratter och féreningar med varandra, oavsett
tillfalliga marknadstrender.

Skillnad i vérdering

Det begarda priset i forhallande till det ekonomiska grundvardet, i praktiken hur “6vervarderad” (eller
undervarderad) bostadsratten ar. Det &r normalt att bostadsratter &r mer eller mindre “évervarderade®,
sarskilt i attraktiva och centrala Iagen. Nyrenoverade I&dgenheter brukar varderas hégt, liksom
smalagenheter pa studieorter, medan det omvanda naturligtvis galler for t ex renoveringsobjekt. Men om
skillnaden mellan begéart pris och grundvarde blir alltfor stort, mer an 100%, bor man vara forsiktig, savida
det inte rér sig om en mycket speciell eller attraktiv bostadsratt.

VAR BEDOMNING

Har férsoker vi gora en sammanvagd bedémning, om lagenheten ar prisvard (kdpvard) eller inte, utifran
vara berakningar. Gront och gulgront signalerar kdplage. Gul signal innebar att man inte bér bjuda éver
utgangspriset, och gulrdd slutsignal betyder att man bor avsta, eller bara lagga bud under utgangspriset.
Observera att faktorer som lagenhetens inre kvalité, lage och eventuellt renoveringsbehov for narvarande
inte ingar i var bedémning, utan dar maste var och en sjalv lagga in sin egen vardering.

SIGNALERNA
Visar pa ett askadligt satt vad vi anser vara bra respektive daligt.

! Bra, eller mycket bra, helt riskfritt g Ganska bra, helt ok, normailt

l Inte sa bra, tveksamt, medelvarde, varken bra eller daligt, viss risk

I Ganska daligt, Se upp! Riskabelt I Mycket daligt, Varning! Mycket hog risk!
! Bade bra och daligt, beroende pa I Neutralt, ej varderingsbart
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