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Bo i kollektiv

Att bo i kollektiv har sina fordelar, inte minst ur social synvinkel. I synnerhet fér dem
som vill ldra kdnna fler ménniskor eller som av andra skal vill ha mdnga méanniskor
omkring sig. Det kan dessutom vara ekonomiskt férdelaktigt eftersom det i regel blir
lagre hyra per kvadratmeter ju storre yta man hyr. Nedan féljer en lista med
”andrahandshyror” for ett antal stérre villor runt Stockholm samt en berdkning av vad
hyran per person skulle bli med en person per rum utom ett rum “vardagsrummet”, som
delas av alla (tabell1). Exemplen &r tagna fran bostad-direkts hemsida (www.bostad-
direkt.se ).

Tabell 1. Exempel pé stora bostdder som uthyres.

Omrade (kommun) Bostadstyp Antal rum Area Total hyra Hyra/rum Moblerad Hyrestid
(st) (kvm) (kr/man) (kr/man)

Saltsjobaden (Nacka) Villa 6 176 16.000 2.700 Ja Tills vidare
Varmdo Villa 6 195 12.000 2.000 Delvis  Tills vidare
Bromma (Stockholm) Villa 6 200 12.000 2.000 Delvis  Tills vidare
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Bo pa hotell

Det finns ett antal hotell som faktiskt &r sa billiga att kostnaden kan méta sig med hyran
pd en dyr (men i och for sig storre) lagenhet (se tabell 2).

Tabell 2. Exempel pd billiga hotell, med dygnshyran 6versatt till manadshyra.

Hotellnamn Hyra Omrade Toalett Dusch
(kr/man)

Abbes hotell 10.500 Globen i korridor

Formule 1 9.600 Vistberga i korridor




Bo hos partner

Detta dr vdl kanske det angendmaste sattet att fixa en bostad i Stockholm. Dartill
antagligen ocksa ett ganska vanligt sétt. Det gar i stort sett till enligt foljande:

1. Tréffa nagon som har en bostad i Stockholm.
2. Fa denne intresserad av dig.
3. Flytta in.



Bygga villa

Det kan vara billigare att kdpa en tomt och en byggsats for en villa jamfort med att kdpa
en begagnad villa (se tabell 3, 4 och 19), men det blir ju mer arbete och ganska lang
vantetid innan det gar att flytta in. I tabell 3 finner du nagra ungefarliga prisexempel for
en enplansvilla i grundutférande fran nagra olika tillverkare. Du finner fler tillverkare
pa till exempel www.gulasidorna.se. Utover kostnaden for huset tillkommer kostnader
for framst markarbeten, anslutning av elektricitet, vatten och avlopp samt byggandet av
grunden. Som synes av siffrorna i tabellen 16nar det sig att jamfora priserna. Men det
l6nar sig ocksa att jamfora vad som ingar i priset eftersom det skiljer sig mellan olika
tillverkare. Dessutom l6nar det sig att jamfora kostnaden for de tillval som 6nskas,
eftersom dven dessa priser kan skilja mellan tillverkarna.

Som regel ar det oklokt att bygga en exklusiv villa pa en tomt med daligt ldge eftersom
det blir svdrare att fa tillbaka pengarna. Omvant kanske det inte heller &r klokt att bygga
en billig villa pa en tomt med exklusivt lage.

Tabell 3. Exempel pd monteringsfardiga hus till salu.

Hustillverkare Ungefarligt pris Boyta pris’kvm Husnamn
(kr) (kvm) (kr)

Myresjéhus 880.000 119 7.400 Fantasi

Alvsbyhus 776.500" 102 7.600 Frode

Hjéltevadshus 1.295.250 122 10.600 Enen

Modulenthus 1.250.000 95 13.100 Duett

! Inklusive standardgrund.

Tabell 4. Exempel pa relativt billiga byggklara villatomter i Stockholm nérhet som ér till salu
(utgangspris i annonsen). Samtliga dessa tomter har vatten och avlopp framdraget,
men koparen maste betala anslutningsavgift (cirka 100.000 kr). En hog andel av de
tomter som séljs dgs av foretag som tillverkar villor, och de sédljer bara tomter till
kunder som viljer att bygga deras villor.

Omréade (kommun) Utgangspris ~ Tomtarea
(kr) (kvm)
Tumba (Botkyrka) 650.000 857
Tumba (Botkyrka) 500.000 768
Léanna (Huddinge) 595.000 900
Lotkéarr (Haninge) 725.000 1.007
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Bygga sommarstuga

Byggsatser for sommarstugor dr billigare dn byggsatser for villor, men husen dr mindre
och enklare (se tabell 5). Sommarstugetomter ar oftast ocksa billigare dn tomter avsedda
for villor (se tabell 6). Men den kommunala servicen i form av vdghallning,
vatten/avlopp och sophdmtning dr mer begrédnsad. Till exempel &r det vanligt att
vagarna i omradet dgs och skots gemensamt av tomtdgarna samt att det inte gar att
ansluta sig till kommunalt vatten och avlopp.

Tabell 5. Exempel pd sommarstugebyggsatser.

Hustillverkare Ungefarligt pris Boyta pris/kvm Ovrigt
(kr) (kvm) (kr)
Jornstugan 148.000 50 2.900 Oisolerad, papptak
Stevert i Ambj6rnarp 235.000 50 4.700 Tegeltak och isolering, elrér och

platdetaljer ingar

Tabell 6. Exempel pa relativt billiga sommarstugetomter i Stockholm nérhet som ér till salu
(utgdngspris i annonsen).

Omrade (kommun) Utgdngspris ~ Tomtarea
(kr) (kvm)
Akersberga (Osteréker) 695.000 3.937
Vindé (Varmdo) 495.000 3.805
Skogson (Vaxholm) 395.000 3.292
Huddinge 510.000 2.502




Hyra (kontors-)lokal

Jag har flera ganger tillsammans med kamrater hyrt sma kontorslokaler for att de skulle
fd ndgonstans att bo. Det gar att fa tag i lokaler med ldg hyra som faktiskt ser ut ungefar
som vanliga lagenheter. De lokaler som jag hyrt har varit sma kontor pa 30-50
kvadratmeter, i narfororter sasom Midsommarkransen. Lokalerna har haft kok, toalett
och dusch. Exempelvis de kommunala hyresvédrdarna erbjuder allt som oftast ett antal
sma kontorslokaler i olika delar av staden (tabell 7-9). Som synes av tabellen beror
hyran, i betydligt hogre utstrackning an for bostadslagenheter, pa laget.

Tabell 7. Exempel pa relativt sma lokaler som Familjebostdder hyr ut, som skulle kunna vara
lampliga som bostad. I exemplen dr momsen (25%) inkluderad i hyran.

Omrade Hyra Antal Storlek Toalett Dusch Kok Ovrigt
(kr/mdn) rum  (kvm)
Aspudden 5.375 2 56 Ja Nej Pentry Egen entre
Hjorthagen 10.000 4 56 Ja Ja Pentry Stor terrass, egen entre, frésch,
souterdng
Stora Essingen 6.250 2 51 Ja Nej Pentry Egen entre, souterrdng, risig

Tabell 8. Dito Stockholmshem.

Omrade Hyra Antal Storlek Toalett Dusch Kok Ovrigt

(I Stockholm) (kr/man) rum kvm

Hjorthagen  ca 5.000 2 38 Ja Nej?  Pentry Egen entre

Hjorthagen  ca 5.875 2 51 Ja Nej?  Pentry Egen entre

Sédermalm 12.235 1 62 Ja Nej?  Pentry Ibottenvaningen med bostadsfonster,

entre via trapphus

Vasastan cal12.500 2 79 Ja Nej?  Pentry Bostadsfonster, entre via trapphus

Tabell 9. Dito Svenska Bostader.

Omrade Hyra Antal Storlek Toalett Dusch K&k Ovrigt

(T Stockholm) (kr/mdn) rum kvm

Kungsholmen  10.450 1 57 Ja Nej Pentry Egen entre

Ostermalm 9.375 2 75 Ja Nej  Pentry Delvis under marken
Sédermalm 8.600 1 69 Ja Ja Pentry Entre via trapphus och gard

Den som har for avsikt att hyra en kontorslokal bor kunna visa pa att han eller hon
tanker driva en verksamhet dar. Dartill ar det vart att komma ihag det kan vara majligt
att forhandla med hyresvarden om hyran. En annan sak att tanka pa &r att en del lokaler
hyrs ut med moms och andra utan. Fér den som har en verksamhet som ger
momsintdkter spelar detta ingen roll, men fér den som inte har nagra intakter ar det
naturligtvis battre om att slippa betala moms. Det kan vara sa att hyresvarden fragar om
hyresgésten vill ha moms pa hyran eller inte (det har hant mig). Da &r det ju fiffigt att
havda att det ar osdker pa hur stora inkomsterna blir och att det basta darfér vore att
slippa momsen, allternativt hdvda att avsikten &r att bedriva momsfri verksamhet (som
konstnérlig verksamhet med intdkter under 300.000 kr/ar).

En fordel med en kontorslokal jamfort med en vanlig lagenhet &r att det ar helt lagligt
att sdlja hyreskontraktet.



Hyra ldgenhet i 2:a hand

Hyreslagenhet

For att fa hyra ut en hyreslagenhet kravs det tillstand av husets dgare (hyresvarden). Om
den som hyr ut ldgenheten inte har tillstand till detta kan denne forlora hyresratten. I
Stockholm &r det ofta sd att hyresvirden inte limnar tillstdnd till en uthyrning'. Detta
medfor att manga ar lite radda for att hyra ut sin ldgenhet. Ett sétt att komma runt detta
kan vara att hyra enbart en del av ldgenheten.

Den som hyr ut ldgenheten har rétt att ta ut lite mer hyra dn vad denne sjélv betalar.
Detta for slitage pa dennes saker sasom mobler och dylikt, men det ar inte sarskilt
mycket.

Bostadsratt

For att fa hyra ut en bostadsrétt kravs det tillstand av bostadsrattsféreningens styrelse.
Om den som hyr ut lagenheten inte har tillstand till detta kan denne forlora
bostadsratten. Det &r ofta sa att foreningen ldmnar tillstand till en uthyrning om den
avser en begrinsad tid, sdsom ett &r?, for att bostadsrittsinnehavaren till exempel vill
prova att bo tillsammans med en partner. Det kan stélla till problem for den som vill
hyra lagenheten en ldngre tid.

Bostadsrattsinnehavaren har rétt att ta ut en lite hogre hyra &n ndgon som hyr ut en
motsvarande hyresratt. Detta pa grund av att bostadsrattsinnehavaren sjdlv maste sta for
underhallet i lagenheten.

Nagra exempel pa vad det kan kosta att hyra en ldgenhet i Stockholms innerstad i andra
hand finner du i tabell 10. Exemplen i tabellen &r tagna fran bostad-direkts hemsida
(www.bostad-direkt.se ).

% 1:a handshyresgasten/bostadsrittsinnehavaren har rétt att hyra ut ligenheten en period pa

grund av alder, sjukdom, tillfalligt arbete eller studier pa annan ort, langre utlandsvistelse,
sarskilda familjeforhdllanden eller dirmed jamforbara forhdllanden har goda skél for
uthyrningen och hyresvarden/bostadsrattsféreningen inte har befogad anledning att védgra
samtycke.

Tabell 10. Exempel pa mindre ettor som hyrs ut i andra hand pa obestdmd tid (tills vidare).

Omrade Area  Total hyra Mboblerad
(I Stockholm)  (kvm)  (kr/man)

Gaérdet 21 5.000 Nej
Vasastan 21 4.000 Ja
Vasastan 40 6.000 Nej
Kungsholmen 29 6.000 Valfritt
Gérdet 39 5.500 Valfritt

10


http://www.bostad-direkt.se/

Hyra del av bostad ”inneboende”

Att bo inneboende hos nagon kan vara ganska trivsamt eftersom det pa kopet kan inga
lite séllskap och dessutom tillgang till sddant som TV, bredband och kéksmaskiner. Jag
har sjdlv bott inneboende och jag tyckte det var bra och min mamma bodde inneboende
i en stor lagenhet i city tillsammans med flera andra i runt tjugo ar. Det skiljer ganska
mycket i standard och ldge mellan de rum som erbjuds (se tabell 11). Men jag tror
egentligen att den viktigaste faktorn for trivseln ar hur vdl sammarbetet med &vriga
boende fungerar. Exemplen i tabellen ar tagna fran bostad-direkts hemsida
(www.bostad-direkt.se ).

Tabell 11. Exempel rum som hyrs ut pa obestamd tid (tillsvidare).

Omrade Hyra Storlek  Ovrigt

(I Stockholm)  (kr/méan) kvm

Sddermalm 3.500 12 Maoblerat

Sédermalm 2.800 10 Moéblerat

Vasatan 3.000 25 Mobler kan ingd

Kungsholmen  2.800 12 Moblerat, egen toa, balkong och ingang

11
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Hyra studentldgenhet

Grundkravet for att fa en studentldgenhet ar som regel att den blivande hyresgéasten &r
inskriven pa nagot universitet eller en hogskola. Det finns ungefar 10.000
studentldgenheter i Stockholm. Ungefér 8.000 av dessa &dgs av Stiftelsen Stockholms
Studentbostdder (SSSB). Nast storst &r Svenska Bostdder AB (SB) som dger cirka 1.000
studentlagenheter. Darefter kommer Huge Fastigheter AB, som &dger cirka 480
studentldgenheter i Flemingsberg och Proventum AB som &ger cirka 330
studentldgenheter i Haninge. Darutver finns nagra fatighetsbolag och organisationer
som har ett mindre antal studentldgenheter sasom Tyrest Bostdder AB, Stockholms
universitets studentkdr och en nykterhetsorganisation. Flera av dessa fastighetsdgare har
tomma ldgenheter sa det gar nog att fa en bostad direkt. I synnerhet fér den som
accepterar ett ocentralt 1dge och hog hyra.

De tva storsta aktorerna har grovt sett féljande bestand av studentlagenheter:

SSSB

SSSB:s studentldgenheter ligger bland annat vid Stockholms universitet i Frescati och
vid KTH (Stockholm och Kista). Det star idag cirka 27.000 personer i SSSB:s
bostadskd. Hyrorna varierar mellan olika bostdder. Till exempel kostar ett rum i en
studentkorridor ute vid Universitetet (Lappkarlsberget) cirka 2.700 kr/man. Emedan en
nybygd studentldgenhet i Kista kostar cirka 4.000 kr/méan. Den som vill bo i de riktigt
attraktiva studentldgenheterna, till exempel inne i city, kan fa vénta i 6ver fem ar.
Emedan den som accepterar att bo i nagon forort och ar villig att betala hog hyra kan i
nuldget fa en bostad direkt.

SB

Svenska Bostdders studentldgenheter ligger i Kista, Husby, Akalla, Hasselby Géard,
Liljeholmen och Kungsholmen. Deras studentldgenheter hyrs ut omoblerade och de har eget
bad- eller duschrum och pentry eller kok. De har en del tomma ldgenheter, sdlunda gar det
nog att fa en bostad direkt.
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Hyra rivningsldgenhet “rivningskontrakt”

Att inneha ett rivningskontrakt for en bostad skiljer sig inte sa mycket fran att ha ett

vanligt hyreskontrakt. Skillnaderna ér:

1. Besittningsskydd saknas, vilket innebér att nar husets dgare borjar renovera eller
riva bostaden maste hyresgasterna flytta och de kan inte kréva att fa flytta tillbaka
efter renoveringen eller krava att fa en ersattningslagenhet.

2. Hyran dr betydligt mycket ldgre &n for andra hyresldgenheter med motsvarande
storlek.

3. Det krdvs som regel kortare kotid &n for en vanlig hyresldgenhet med motsvarande
lage, storlek och standard.

I slutet av attiotalet bodde jag i en ldgenhet med rivningskontrakt. Det var en liten etta
pa Soder med kakelugn och en hérlig utsikt 6ver hamnen. Hyran var pd ett par hundra
kronor i manaden. Nackdelen var att det inte fanns nagon dusch och att jag var tvungen
att dela en toalett i kdllaren med en dldre man som inte var sd vidare renlig av sig.
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Hyra villa/sommarstuga

Nar nagon hyr ut en fastighet som denne dger behover han/hon inte fraga nagon om lov.
Hyresgdsten behover darfor inte smussla med hyresforhallandet. Men & andra sidan har
den som hyr ut storre frihet att ta ut hogre hyra &n vad huset verkligen kostar i drift.
Nagra exempel pa vad det kan kosta att hyra en villa i Stockholms i andra hand finner
du i tabell 12. Exemplen i tabellen &r tagna fran bostad-direkts hemsida (www.bostad-
direkt.se).

Tabell 12. Exempel pa villor som hyrs ut pa obegrinsad tid (tills vidare).

Omrade (kommun) Antal Area Total hyra Moéblerad
rum (kvm) (kr/man)

Tyreso-Brevik (Tyreso) 2,5 70 7.500 Nej
Gribbylund (Téby) 3 75 10.000 Ja
Nasby park (Téby) 3 90 8.600 Nej
Akersberga (Osterdker) 4 90 5.000 Nej
Tallkrogen (Stockholm) 3 100 6.500 (inklusive el) Delvis
Algp (Nacka), sommarstuga 2 38 5.500 (inklusive el) Ja
Algd (Nacka), sommarstuga 1,5 45 3.500 Ja
Lidingo 4 90 8.990 Nej
Visterhaninge (Haninge) 4 94 7.500 Nej

14
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Kontakta fastighetsdgare

Flera personer som jag kanner har fatt attraktiva hyresratter genom att fraga
fastighetsdgare om de har nagot ledigt. En del av de stora fastighetsdgarna i Stockholm
har till och med egna koer. Dessa koer ar emellertid oftast bara 6ppna fér dem som har
ett hyreskontrakt i bolagets fastigheter och eventuellt deras barn. Manga fastighetsbolag
léamnar dartill en storre eller mindre andel av de tomma ldgenheterna till
bostadsformedlingen. Men en del lagger ocksa ut lagenheter pa sin hemsida, fér vem
som helst att soka (se tabell 13).

Tabell 13. Exempel pa fastighetsbolag som &ger bostadsfastigheter i Stockholm.

Fastighetsbolag Omrdaden (kommuner)  Antal lagenheter i Egen ko for icke hyresgaster
Stockholm
Familjebostédder Stockholm 25.000 Nej, alla lagenheter gar till Stockholms
bostadsférmedling.
Svenska bostdder " 46.000 De ldgger ibland ut lagenheter pa weben

(www.svebo.se), men det mesta gar till
Stockholms bostadsférmedling.

Stockholmshem " 31.400 Nej, alla lagenheter gar till Stockholms
bostadsformedling.

Drott Stockholm + Uppsala 4.800 Nej, hélften av ldgenheterna gér till

Stockholms bostadsformedling.
Wallenstam Stockholm + 5.000 Ja, man kan soka lagenhet pa deras hemsida
kranskommuner (www.wallenstam.se). De har ett antal lediga

lagenheter i Racksta.

Stena Fastigheter Haninge, Breddng Ja, man kan s6ka ldgenhet pa deras hemsida

(Stockholm), Nacka (www.stenafastigheter.se). De har ett antal

lediga lagenheter i Fisksétra.

Det finns ocksa ett stort antal mindre hyresviardar som dé och da har tomma lagenheter
som de vill hitta hyresgaster till. Det hande mig forra aret da jag dgde ett litet hyreshus
och bland annat annonserade i DN for att fa tag i en hyresgast.

Man hittar dessa hyresvardar i fastighetsdgarforteckningen, som kan finnas i bokform pa
lite storre bibliotek.
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Stockholms stads bostadsformedling

Den som vill ha ett langsiktigt boende i Stockholms Stad bor kontakta Stockholms stads
bostadsférmedling. Jag har sjalv vid flera tillfallen fatt en bostad genom dem. Det star
visserligen cirka 97.000 personer i deras k6. Men manga av dessa star relativt passivt i
kon. De kanske star dar for sakerhets skull, om det skulle ta slut med partnern eller
darfor att de véntar pa att en sarskilt fin lagenhet ska dyka upp.

Ett tag for ungefar tio ar sedan ville man nedmontera Stockholms bostadsférmedling.
De kommunala bostadsforetagen startade interna bostadskder. Man sa upp den
overenskommelse som fanns mellan de privata fastighetsdgarna och
bostadsférmedlingen om att de skulle ldmna hélften av sina lediga ldgenheter till
bostadsférmedlingen. Och de kommunaldgda bostadsbolagen i kranskommunerna
lamnade Stockholms bostadsférmedling. Nu har det emellertid vant och flera
fastighetsbolag lamnar lagenheter till Stockholm bostadsférmedling igen. Férmedlingen
fungerar sa att den intresserade anmaler sig till kon och tittar sedan da och da pa deras
hemsida vad det for tillfdllet finns for lagenheter. Dérefter kan den som har tillrackligt
lang kotid anméla sitt intresse for onskad ldgenhet. Det finns ibland till och med
vdlbeldgna lagenheter som det dr mojligt att anmadla sitt intresse for @ven med ganska
kort kotid. De har till och med lagenheter som inte kraver nagon kotid alls (se tabell 14).
Bostadsférmedlingen nas pa Internet adressen www.bostad.stockholm.se .

Tabell 14. Exempel pa lagenheter som foérmedlas via bostadsformedlingen, som det inte krévs
nagon kotid for att fa.

Omréade (kommun) Hyra Antal Storlek  Ovrigt
(kr/man) rum (kvm)

Bromsten (Stockholm) 7.145 3 63 Balkong

Liljeholmen (Stockholm) 12.186 4 104 "

Boo (Nacka) 12.000 5 135 Altan

Nacka strand (Nacka) 7.298 2 67 Uteplats
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Kopa andelsldagenhet

I en del hus i Stockholm &r lagenheter upplatna som andelslagenheter. Det korrekta
begreppet dr andelsrdtt i bostadsférening, men de kallas allmént for andelsldgenheter.
Bostadsforeningar dr ungefar samma sak som bostadsrattsféreningar. Man kan séga att
det ar bostadsrattsfoéreningar som bildats innan den fésta bostadsréttslagen kom till
(vilket skedde ar 1930) och inte senare ombildats till en bostadsréttsforening. Det finns
emellertid nagra viktiga skillnader mellan en bostadsférening och en
bostadsrattsférening. Den viktigaste ar att det kan vara mycket svdrare att fa 1an med en
andelsldgenhet som sdkerhet. Det gor & andra sidan att dessa lagenheter kan vara
billigare att kdpa.

Den nést viktigaste skillnaden &r att féoreningen har mycket storre frihet att utforma

reglerna for boende, det vill sdga foreningens stadgar. Det kan till exempel gédlla vem
som far bli medlem i féreningen.
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Kopa bostadsratt

Den som koper en bostadsritt koper ratten att fér all framtid utnyttja en viss del av ett
hus. For att kopet ska ga igenom maste koparen bli medlem i bostadsrattsféreningen.
Det brukar inte vara nagot problem, men foreningen kan ha speciella stadgar som till
exempel sdger att alla medlemmar skall vara anhdngare av en viss rorelse. Det kan
ocksa vara sa att foreningens styrelse vagrar nagon medlemskap for att denne har dalig
ekonomi. Fast oftast dr haken att bankerna inte vill lana ut pengar till den tilltdnkta
koparen. Vilket manga yngre kopare l6ser genom att lata fordldrarna sta som delagare i
lagenheten och som lantagare tillsammans med barnet.

Avgiften for bostadsrétten tar foreningen som regel ut baserat pa dennas andelstal i
foreningen. Detta andelstal ar oftast ganska strikt kopplat till storleken pa bostadsratten.
Vilket gor att en dubbelt sa stor bostadsrétt betalar dubbelt sd hog avgift. Men
bostadsréttens andel av kostnaderna som avgifterna dr avsedda att tdcka 6kar oftast inte
till det dubbla for en dubbelt sa stor yta. Vilket gynnar innehavare av smd bostadsratter
pa bekostnad av stora dito. Sa &r inte fallet fér hyresratter, dar hyran per kvadratmeter
ofta &r storre for mindre lagenheter eller for villor dir manga avgifter (som sophdmtning
och vatten) dr ganska oberoende av boytan.

Majoriteten av alla forsédljningar av bostadsrétter i Stockholm gar via en
fastighetsméklare. Formodligen kan koparna lita pa att dessa vet vad som géller
betrdffande avtalet, ansokan om medlemskap i féreningen och sa vidare. Men de flesta
fastighetsméklare gor ingen teknisk besiktning av huset skick. Som kopare &r det ocksa
vart att komma ihag att fastighetsméklaren i férsta hand foretrdader séljaren. Dessutom
tjanar médklarna mer pengar ju hogre priset blir fér lagenheten. Sa de dr mer intresserade
av att lyfta fram ldgenhetens goda sidor dn de daliga. Saledes bor koparen gora en
bedomning av skicket pa det som normalt degenererar i ett hus, eftersom om huset
maste genomga en omfattande renovering kan det innebéra att avgiften 6kar dramatiskt.
Det som dr viktigast att undersoka dr: avloppsror, tak, fasad och fonster.
Avloppsledningarnas skick kontrolleras enklast genom att titta i kdllaren dar
avloppsstammarna gar ihop. Om avloppsstammarna &r i daligt skick ar de rostiga pa de
stallen dar roren bojer av horisontellt. Om taket ar daligt dr det ofta rostigt. Om fasaden
ar dalig har putsen sldppt pa manga stéllen (vilket kan mérkas i att putsen buktar och det
later ihaligt da nagon knackar dér). Om fonstren ar i daligt skick ar karmarna mjuka i
nederkant (det kan du kolla med en kniv).

Koparen bor dven fraga nagon i foreningens styrelse om de planerar nagra kostsamma
renoveringar under de narmaste aren. Darutover bor han eller hon ga igenom de senaste
arens arsredovisningar, framst for att kontrollera féreningens ekonomi. Slutligen bor
koparen fundera 6ver om den ldgenhetsyta som maklaren anger verkligen stimmer.
Manga ganger baseras de pa gamla méatningar fran en tid da den exakta arean inte hade
sa stor betydelse.
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Du hittar bostadsrétter till salu pa www.bovision.se och www.hemnet.se. Ofta hamnar
det slutliga priset ar langt 6ver de priser som star skrivna i annonserna. I tabell 15 finner
du exempel pa bostadsrétter vars varde uppskattats av professionella varderingsman.
Enligt Dagens Nyheter ligger genomsnittspriset pa bostadsratter i Stockholms innerstad
pa cirka 34.000 kir/kvm. Sma ldgenheter har emellertid betydligt hogre pris per
kvadratmeder, typ 40.000 — 60.000 kr/kvm®. I nérfororter ligger de enligt DN pa cirka
20.000 kr och i ytteromraden &ar genomsnittspriset cirka 10.000 kr/kvm.

Det bésta sattet att kolla det aktuella kvadratmeterpriset i det omrade som du ar
intresserad av ar dock formodligen att ga in pa www.sbab.se och dérefter klicka pa
storstadsguiden.

Tabell 15. Exempel pa bostadsratterslagenheter i Stockholms nérhet vars marknadsvarde
uppskattats av professionella virderingsman.
Omréade (kommun) Marknadsviarde — Avgift Antal  Storlek Ovrigt

(kr) (kr/man) rum kvm
Nacka 475.000 4.946 2 57 Balkong
Grondal (Stockholm) 1.050.000 6.165 4 79 Balkong
Bergshamra (Solna) 1.200.000 2.575 3 71 Balkong
Fullersta (Huddinge) 370.000 5.616 2 67 Uteplats

Man kan fa mattnyttig information och rad angaende kop av bostadsratt pa sajterna:
www.fastighetsmaklarnamnden.se samt www.boende.konsumentverket.se.

* Det gingse sittet att rikna ut priset per kvadratmeter &r att ta priset och dela det med

lagenhetens yta. En nackdel med det séttet att rdkna &r att det inte tar hdnsyn till att
bostadsréttsdgaren dger en del som motsvarar andelstalet av hela huset inklusive dess
uthyrda ytor. Och motsvarande andel av féreningens lan. Ju storre ytor foreningen har till
uthyrning desto fler kvadratmeter ingar i kopet. Men ju storre lan féreningen har desto storre
lan ingar ocksa i kopet. Saledes vore ett mer jamforbart matt foljande
Pris/m*=Priset/(ligenhetens kvadratmeterpris med gingse metod x totalytan for samtliga
bostadsritter i foreningen + féreningens lan)/(husens totala bostads- & lokalyta).

Exempel:

Lgh1 Lgh 2

Pris: 1.500.000 kr Pris: 2.000.000 kr

Storlek: 40 m?. Storlek: 40 m®.

Pris/m” (géngse berikning) 37.500 Pris/m* (géingse berikning) 50.000 kr/m”.
kr/m?. Totalytan bostadsritter: 2.000 m?.
Totalytan bostadsritter: 2.000 m>. Uthyrda lokaler/ligenheter: 1.000 m?.
Uthyrda lokaler/ldgenheter: 0 m?. Foreningens lan: 5.000.000 kr.
Foreningens lan: 10.000.000 kr. Pris/m?®= (50.000 x 2.000

Pris/m? (enl. alternativmetoden)= +5.000.000)/(2.000+1.000)= 35.000 kr/m?
(37.500 x 2.000 +10.000.000)/2.000= Dyvs. billigare &n Igh 1.

42.500 kr/m*
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Kopa bat

En del ménniskor bor pa bétar vid Stockholms kajer. Det &r ett ganska speciellt boende
som inte passar alla, eftersom det kan bli gungigt och fuktigt. Batarna maste underhallas
bade utvandigt och invandigt. Dessutom ar standarden i manga av de batar jag sett
invandigt, varit ganska l1dg. Slutligen kan ju faktiskt bostaden sjunka.

For att fa lagga sin bat vid ndgon av Stockholms hamns kajer i Stockholms innerstad
kravs det att baten &r sjovardig (inte riskerar att sjunka), att den har septi-tank samt att
den har landstrom. Stockholms hamn héller emellertid med uttag for landstrém. I hyran
(se tabell 16) ingdr utover kajplatsen att hamnen tar hand om innehallet i batens septi-
tank. I framtiden kan dven sophdamtning komma att inga. Man far i nuldget inte bo pa
bat vid Stockholms hamns kajer, men det kanske blir mdjligt fran den senare delen av ar
2005. For den som hyr vid Pampas marina ingar sophdamtning, vatten och el kostar extra
men finns att tillga.

Den som vill bo pa en bat kan ga runt och titta bland batarna och se om det finns nagon
som har en till salu” skylt, da kanske dven kajplatsen ingdr. Jag sag till exempel i
somras att en av batarna pa Sodermaélarstrand var till salu. Det &r ocksa mojligt att soka
pa www.blocket.se. Ibland hander det ocksa att det annonseras ut stora bata i Dagens
Nyheter. Jag sag for ett tag sedan att det annonserades ut en minsvepare pa 24 meter
bygd 1964 med motorer, elverk med mera fér 800.000 kr.

Tabell 16. Exempel pa kajplatser i Stockholm, manadshyran per meter kaj samt den ungefarliga

kotiden.
Kaj Hyra Ungefarlig vantetid for kajplats
(kr/man&meter hyrd kaj)
Strandvégskajen ca 68 Minst ett ars vantetid
Soder Maélarstrand " "
Norr Milarstrand " "
Pampas Marina (Solna) 533 Minst tio drs vantetid
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Kopa husvagn

Att bo i husvagn kan vara det billigaste sattet att bo i Stockholm. Detta i synnerhet for
den som inte behover ha tillgang till toalett och elektrisk stréom och ddarmed kan stélla
den nagonstans dar det &r gratis att sta. Det gar i och for sig att leva utan toalett och
elektricitet for den som, till exempel, kan utféra sina behov pa jobbet och har
gasolvdarme och gasolbelysning i husvagnen. Det storsta problemet dr emellertid
antagligen att 6verhuvudtaget fa tag pa nagot stélle dar det &r tillatet att stdlla upp en
husvagn gratis under en langre tid. En 16sning pa detta, som ocksa ger tillgang till
elektrisk strom, toalett, dusch och sophdmtning ér att stdlla husvagnen pa nagon
husvagnscamping som tillater permanentboende (tabell 17). Du hittar mer information
kring campingar pd www.camping.se.

Tabell 17. Exempel pa husvagnscampningar i Stockholm.

Omrade (kommun) Hyra El Dusch
(kr/man)

Skarpnéack (Stockholm) 3.000 ingar ingar

Sollentuna 2.400 90 ére/kwh 5 kr/5 min

Bromma (Stockholm) 2.800 ingar 5 kr/5 min

Sundbyberg 1.700 1 kr/kwh 5 kir/3 min

Flottsbro (Huddinge) 1.500 1,10 kr’/kwh ingdr
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Kopa hyreslagenhet ”svartkontrakt”

Eftersom det ar olagligt att sdlja hyreskontrakt for hyreslagenheter maste de som vill sla
mynt av ett hyreskontrakt antingen byta ldgenheten mot en bostadsrétt eller villa (och
sedan sdlja den) eller sdlja kontraktet” direkt till en kdpare.

Det gdr i princip att kopa hyreskontrakt pa tre sétt:

1. Kopa det direkt av en fastighetsdgare.

2. ”Flytta ihop” med den person som vill sdlja sitt kontrakt och begéra att ocksa
fa sta pa kontraktet. Ett mdjligt skél till detta kan till exempel vara att det
blivande samboparet planerar att skaffa barn.

3. Skaffa sig ett kontrakt i en ldgenhet som anvédnds som bytesobjekt. Denna
metod dr den som ”svartmdklare” anvander. Dessa &r i regel lierade med nagon
hyresvédrd med luftigt samvete. Det &r emellertid inte alls sjdlvklart att
hyresvarden i huset med den ldgenhet som ér till salu accepterar bytet. Det
forekommer att de nekar, till exempel for att de misstdnker att de handlar om
svart lagenhetsforséljning.

22



Kopa kolonistuga

Det finns ett antal kolonistugeomraden i Stockholm. Husen ligger manga ganger i fina
lagen sasom i Bergshamra (Solna) eller i Tantolunden (Sédermalm) och
driftskostnaderna ar ldga. Men marken dgs av kommunen och stugdgarna betalar en
arrendeavgift for den. Kolonistugeféreningarna har ofta kder fér dem som vill ha en
kolonistuga, fast det gar ibland att kopa en stuga direkt av en dgare. Jag sag,
exempelvis, pa 80-talet en annons i DN om en kolonistuga till salu i Bergshamra
(Solna) och blev erbjuden att képa den for 20.000 kr. Den framsta nackdelen med
kolonistugor for dem som &r ute efter ett permanent boende é&r att det bara &r tillatet att
bo i dessa under sommarhalvaret. Formodligen &r det dessutom ganska hard koll pa
detta fran grannarna i omradet och den som inte skoter sin tomt kan antagligen fa manga
gliringar om detta.
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Kopa sommarstuga

Sommarstugor &r i regel billigare &n villor (se tabell 18), men de har a andra sidan
vanligen inte lika hog standard och de dr ofta simre byggda. Det senare maérks till
exempel pa att isoleringen &r tunnare, golven sviktar mer och sa vidare. Dessutom
kanske inte vdgarna skottas och de dr i allmdnhet inte anslutna till kommunalt vatten
och avlopp. Det innebdr att de antingen har utedass, mulltoa eller liknande, allternativt
ar de anslutna till en tank eller infiltreringsanldggning i tradgarden. Du hittar
sommarstugor till salu p4 www.bovision.se och www.hemnet.se. Enligt Dagens Nyheter
ligger genomsnittspriset pa sommarstugor i Stockholms 1én pa cirka 1.200.000 kr.

Tabell 18 a. Exempel pa billiga sommarstugor i Stockholms néarhet (utgangsbud i annonsen).
Ofta ligger det slutliga priset dr langt 6ver de priser som star skrivna i annonserna.

Omrade (kommun) Utgangspris Antal Boarea  Tomtarea
(kr) rum (kvm) (kvm)
Léannersta Nacka) 695.000 1 20 1.755
Algeby (Vallentuna) 500.000 3 45 2.270
Vistanberg (Osteréker) 575.000 2 50 1.750

Tabell 18 b. Exempel pa sommarstugor i Stockholms nérhet vars marknadsvirde uppskattats av
professionella virderingsman.

Omréade (kommun) Marknadsvérde Antal Boarea  Tomtarea
(kr) rum (kvm) (kvm)
Huddinge 750.000 2 45 1.795
Algp (Nacka) 1.200.000 2 38 1.603
Varmdo 1.000.000 2 34 1.398
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Kopa villa/parhus/radhus

Det finns vanliga villor (radhus, kedjehus) vars tomt dgs av den som &dger huset. Det
finns dérutover villor vars tomter d4gs av nagon annan. Marken till den senare sorten
arrenderas da av husédgaren, alternativt innehar denne marken med sa kallad tomtrétt
(mycket vanligare dn arrende). Slutligen finns det villor vars tomt dgs av en
bostadsrattsférening, dessa villor ar bostadsréttsvillor. Det dr som regel sa att
bostadsrittsvillor &r billigare &n vanliga villor, men da tillkommer en regelbunden avgift
som ofta &r storre dn de regelbundna kostnaderna for en villa utdver energikostnaderna
(det vill sdga fastighetsskatt, fastighetsforsdkring, vatten och sophdmtning). Tomtrétt
innebdr att ndgon annan (vanligtvis kommunen) dger marken, men att den som innehar
tomtrétten har rétt att for all framtid disponera den mot en arlig avgift.
Tomtréttsavgiften (avgédlden) kan variera ganska mycket, bland annat beroende pa nar
avtalet skrevs. Avtalen &r i regel ganska ldnga, men for eller senare gér de ut och da
finns det stor risk for rejala hojningar av avgdlden. Du hittar villor till salu pa
www.bovision.se och www.hemnet.se . Enligt Dagens Nyheter ligger genomsnittspriset
pa villor i narfororter till Stockholm pa cirka 24.000 kr/kvm. I ytteromraden &r
genomsnittspriset cirka 17.000 kr/kvm.

Tabell 19 a. Exempel pa billiga villor i Stockholms nérhet (utgangsbud i annonsen). Ofta blir det
slutliga priset hogre dn de priser som star skrivna i annonserna. Dessutom tillkommer det
kostnader for lagfart och pantbrev.

Omrade (kommun) Utgangspris Antal Boarea Biarea Tomtarea Ovrigt
(kr) rum  (kvm) (kvm) (kvm)
Alby (Botkyrka) 1.290.000 4 131 28 339 Parhus m tomtrétt
Tungelsta (Haninge) 975.000 2 45 28 1.972
Norrby (Haninge) 1.345.000 3 83 50 2.000
Snéttringe (Huddinge) 1.350.000 3 70 70 1.780

Tabell 19 b. Exempel pa villor i Stockholms néarhet vars marknadsvérde har uppskattats
av professionella varderingsman.

Omrade (kommun) Marknadsvirde Antal Boarea Biarea Tomtarea Ovrigt
(kr) rum  (kvm) (kvm) (kvm)

Roénninge (Salem) 1.100.000 5 103 21 148 Radhus

Huddinge 2.500.000 5 158 76 1.222
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Stycka bostadsrétt eller bygga lagenhet av en ravind/rakéllare

Det finns inga principiella hinder emot att dela en bostadsritt i tva eller flera delar. Men
ombyggnaden mdste godkédnnas av bostadsrattsféreningens styrelse innan den startar.
Vinsten med att stycka en stor bostadsritt till mindre enheter dr enbart att
kvadratmeterpriset pa en stor lagenhet &r ldgre en fér en mindre, men
ombyggnadskostnaden kan bli ganska hog eftersom det férmodligen blir tvunget att
gora om mycket av el- och va-installationer, och bygga kok samt badrum.

For den som ér valdigt handig kan det nog 16na sig att istéllet kopa en ravind/rakéllare
eftersom dessa dr mycket billigare dn fdardiga ldgenheter. Dessutom kan kdparen krdva
att foreningen ger en tillstand for en dylik ombyggnad. Detta om foreningen ér séljare
av vinden, vilket de som regel dr. Forr var ett stort problem att det fanns ett generellt
forbud mot att bygga om vindar till lagenheter, som gjorde att det var en stor byrakratisk
process att fa tillstand for ombyggnad. Detta generella férbud ér, sa vitt jag vet, numera
emellertid borttaget.
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