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Abstrakt

| arbetet har en utrdkning framstallts om |6nsamheten av investeringsbostdder i Goteborgs
centrum och Helsingfors centrum. Arbetet jamfor olika investeringsbostader och vilka
bostadsformer som ar mest [6nsamma i respektive stad. | resultatet redovisas vilken stad som &r
mest I6nsam utifran en budget pa 300 000 € med en tidsperiod pa 5 ar och hur mycket avkastning
man kan fa ut av respektive investeringsbostad i de tva staderna.

Syftet med arbetet var att fa en I6nsamhetskalkyl pa i vilken av stdderna Goéteborg och Helsingfors
som det ar mest fordelaktigt att kbpa en investeringsbostad. Arbetet bygger pa statistik fran
centrala statistikcentraler utifran vilka har framstallts en l|onsamhetskalkyl om de olika
investeringsbostdaderna och bostadsformerna i staderna. Arbetets metoder granskades noga och
anvandes pa ett metodiskt och strukturerat satt for att framstallningen av resultatet skulle bli sa
fullstandigt och realistiskt som majligt.

Den teoretiska delen bygger pa grundlig och detaljerad fakta om investeringsbostdder och
mojligheten att inférskaffa en investeringsbostad. Teoridelen bestar dven av en grundlig
beskrivning av de olika maéjligheterna man har ndr man funderar pa att kbpa en investeringsbostad
och vilka lagar man maste tanka pa nar man har en investeringsbostad.

Arbetet visar ett resultat for den snittliga mojliga avkastningen man kan fa for en investeringsbostad
i Goteborgs centrum och Helsingfors centrum. Resultatet visar att den mest lI6nsamma
bostadsformen ar andrahandsuthyrning av bostadsratt i Goteborgs centrum och &dgarbostad i
Helsingfors centrum. Resultatet visar att en investeringsbostad med bostadsformen dgarbostad i
Helsingfors centrum ar den mest formanliga och ger mest avkastning under en femarsperiod.

Sprak: svenska
Nyckelord: investeringsbostad, [d6nsamhet, avkastning, passiv inkomst
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Abstract

The work has produced a calculation of the profitability of investment housing in central
Gothenburg and central Helsinki. The work compares different investment housing and which
forms of housing are most profitable in each city. The result shows which city is the most
profitable based on a budget of 300 000 € with a time period of 5 years and how much return can
be obtained from each investment housing in the two cities.

The purpose of the work was to obtain a profitability calculation on which of the cities of
Gothenburg and Helsinki is most advantageous to buy an investment property. The method used
in the work is a production of statistics from central statistics centers that have formed a
profitability calculation on the different investment housing and housing forms in the cities. The
work's methods were carefully scrutinized and used in a methodical and structured way in order
to make the presentation of the results as complete and realistic as possible.

The theoretical part is structured with a thorough and detailed theory of investment housing and
the possibility of acquiring an investment home. The theory also consists of a thorough
description of the different possibilities one has when thinking about buying an investment
opportunity and which laws one has to consider when having an investment home.

The work shows a result about the average possible return you can get from an investment
property in the center of Gothenburg and the center of Helsinki. The results show that the most
profitable form of housing is subletting a condominium in the center of Gothenburg and owner-
occupied housing in the center of Helsinki. The results show that an investment home with the
owner-occupied form of housing in the center of Helsinki is the most advantageous and provides
the highest return over a five-year period.
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Key words: investment housing, profitability, returns, passive income



Ordlista

Kapitalinkomst: Kapitalinkomst ar en typ av inkomst som genereras igenom avkastning fran
egna kapitaltillgangar som till exempel, vinst vid forsaljning av bostad eller vinst vid

forséljning av vardepapper.

Kapitaltillskott: Kapitaltillskott &r en extra avgift som vanligtvis betalas av alla i en

bostadsrattsforening for att betala av bostadsrattsforeningens lan.

Inre reparationsfond: En Inre reparationsfond &r en fond dar féreningen har sparade pengar

for att kunna hjalpa en bostadsrattsinnehavare ekonomiskt med en eventuell renovering.

Uppskov: Uppskov innebdr att man har mojligheten att skjuta upp sin vinstskatt och betala

den vid ett senare tillfalle om man har gjort en vinst fran en bostadsforsaljning.

Bostadsvederlag: Bostadsvederlag &r ett samlingsnamn pa de vederlag man betalar till

bostadsaktiebolaget. | bostadsvederlaget ingar skotselvederlag och finansieringsvederlag.
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1 Inledning

”Det dr ett relativt sakert och konkurrenskraftigt alternativ att investera i bostader, jamfort
med andra investeringsformer. Om man koper en bra bostad i tillvaxtort, far man en jamn
manatlig hyresinkomst och i allmanhet dven en god vardedkning under arens lopp.”

(Muokraturva, u.d.)

En bostadsinvestering utifran investerarens perspektiv ar alltid sett som ett fortjanstsyfte, dar
man bade har méjligheten att fa hyresinkomster och forsaljningsvinst. Investeraren har ocksa
mojligheten att sjalv nyttja bostaden samtidigt som hyresintakter och forsaljningsvinst

fortfarande kan vara vinstgivande.

Arbetet behandlar passiv inkomst, forséljning och avkastning fran bostadsinvesteringar
eftersom jag alltid har haft ett stort intresse for bostader och avkastning fran olika
investeringsmojligheter. Jag har under hela mitt vuxna liv haft en passiv inkomst fran olika
investeringar men jag har aldrig haft chansen att skapa mig en passiv inkomst fran bostader.
Det ar ett mal for mig i framtiden att nyttja mojligheten att 6ka min passiva inkomst med

hjélp av bostadsinvesteringar och darfor har jag valt att skriva mitt examensarbete om dmnet.

1.1 Syfte och forskningsfragor

Syftet med examensarbetet &r att undersoka om en bostadsinvestering ar mer I6nsam i

Goteborg eller i Helsingfors. De forskningsfragor som kommer besvaras i arbetet ar:

- Vilken av stdderna Goteborg och Helsingfors ger mest avkastning vid innehav av en

investeringsbostad?

- Vilken bostadsform &r mest Insam da man skaffar en investeringsbostad i Goteborg

och Helsingfors?

- Hur stor avkastning kan man fa med 300 000 € i respektive stad av hyresintakter och

forséljning?

1.2 Problemformulering

Att investera sitt eget kapital ar alltid en risk och som en investerare maste man alltid vara
medveten om risken att forlora sitt investeringsbelopp. Risker som medféljer en investering

ar till exempel marknadsrisker, prisrisker, ranterisker, kreditrisker och valutarisker. Riskerna
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omfattar den stora majoriteten av investerare och inte enbart bostadsinvesterare.
Bostadsinvesterare har en risk gallande geografisk position av investeringsbostad som évriga
investerare oftast inte stoter pa. Den geografiska positionen ar oerhort viktig for en

bostadsinvesterare da marknaden ar véldigt olika pa olika geografiska platser. (Degiro, u.d.)

Tanken med examensarbetet r att underlatta for bostadsinvesterare och ge dem ett svar pa
vilken geografisk position mellan Géteborg och Helsingfors som ar mest I6nsam. Det ger
dem en o6kad chans att fa en vinstgivande investering och ett enklare val ifall de ar ute efter

maximal avkastning.

1.3 Metod

| arbetet kommer jag utga ifran teori med hjalp av tabeller och analyser fran olika
investeringsbostader i Helsingfors centrum och Goteborgs centrum. Arbetet kommer
behandlas utifran den statistik som &r tagen fran Finlands och Sveriges statistikcentraler
angaende bostadsmarknaden och bostadsinvesteringarna. Lagenheterna som behandlas i
arbetet kommer ha ett pristak pa 300 000 € och arbetet kommer utga ifran kvadratmeterpriset
nar lagenheter jamfors. Tidsperioden for hyresintédkter och avkastning pa ldgenheterna
omfattar fem ar, 2018-2022.

1.4 Avgransningar

Arbetet ar avgransat till att behandla avkastningen och hyresinkomster utifran lagenheter i
Helsingfors och Goteborgs centrum. Arbetet utgar ifran en lénsamhetsanalys av en
investeringsbostads avkastningsmojligheter som &r beldgen i Helsingfors eller Goteborgs
centrum. De bostadstyper som kommer behandlas i arbetet dr enbart l&genheter. De
lagenheter som kommer behandlas i arbetet ar lagenheter som har ett pristak pa 300 000 €.
Arbetet ar avgransat till att en kontantinsats pa 300 000 € &r méjlig och att ett 1an inte ar
nodvandigt for ett kop av en investeringsbostad. Avkastningen och hyresinkomsterna fran
lagenheterna utgdr ifran en femars period, mellan 2018-2022. | arbetet jamfors enbart

investeringsbostéder och inte andra investeringsobjekt.

2 Bostadsinvestering

En bostad &r en vasentlig och viktig del av en méanniskas liv, da man spenderar majoriteten

av sitt liv i sitt hem. | Goteborg och Helsingfors &r bostadsmarknaden ett trendigt &mne bland
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alla aldrar, vilket leder till att bostadernas priser kan variera véldigt mycket beroende pa var,

nér och hur du koper din bostad.

2.1 Bostader i Sverige

| Sverige finns drygt 4,8 miljoner hushall och rimligen lika manga bostader. 49 procent,
d.v.s. majoriteten av alla hushall, bor i flerbostadshus vilka huvudsakligen bestar av
lagenheter. Det innebdr att 2,4 miljoner hushall &r lagenheter runt om i landet och av dessa
ar 1,4 miljoner av hushallen en hyresratt och 1 miljon en bostadsratt. Den néast storsta delen
av hushallen pa 43 procent ar smahus som &r privatagda, hyresréatt eller bostadsratt. De
resterande 8 procenten av hushallen &r byggnader som inte huvudsakligen &r byggda for
bostader eller specialboenden som ar till for studentbostdder eller &ldreboenden.
(Statistikmyndigheten SCB, 2022)

2.2 Bostader i Finland

| Finland finns det enligt Statistikcentralen (2021) 2,8 miljoner hushall runt om i landet i
vilka det bor 5,4 miljoner personer. Cirka 1 miljon av hushallen ar hyresbostader, vilka utgor
35,7 procent av alla hushall i Finland. Majoriteten av befolkningen i Finland bor i
agarbostader vilka utgor cirka 1,7 miljoner hushall och 60,7 procent av alla hushéllen som
finns i hela Finland. De resterande 3,6 procenten av alla hushall ar Arava- eller
rantestodshyresbostad,  annan  hyresbostad,  bostadsrattsbostad  eller  okénda

upplatelseformer. (Statistikcentralen, 2021)

2.3 Investeringsbeslut

Ett investeringsbeslut ar nagot en person maste géra om man &r intresserad av att skaffa en
investeringsbostad. Innan man skaffar en investeringsbostad och gor sitt investeringsbeslut
ar det viktigt att forst och framst faststélla sin ekonomiska situation och att man har en tydlig
uppfattning om sin ekonomiska formaga att gora en investering. Man bor sedan gora en
grundlig undersokning av hur marknaden ser ut for tillfallet for att fa en uppfattning om till

exempel priserna pa bostaderna och hur hyresnivaerna ser ut.

Om man hittar en potentiell investeringsbostad bor man granska objektet grundligt, bade i
termer av dess skick, lage och bostadens ekonomiska forutsattningar. Man bor aven kolla
och kontrollera objektets omkostnader for underhall, skatter och andra kostnader som kan

paverka lénsamheten och din framtida avkastning. Nar en noggrann analys av alla relevanta
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faktorer &r gjord kan man besluta om man é&r villig att kopa bostaden och gora sitt

investeringsbeslut. (Vuokraturva, u.d.)

2.4 Avkastning

Avkastning fran bostader ar den vinst eller mojliga inkomster man far utifran en
bostadsinvestering. Det kan komma fran hyror som man tar in fran en hyresgast eller fran
okningar i bostadsvardet over tid. Avkastning fran bostader kan vara en form av passiv
inkomst och en del av en diversifierad investeringsportfolj. Det &r viktigt att notera att det
finns manga faktorer som kan paverka avkastningen fran bostader, inklusive lokala
marknadsforhallanden, geografiskt lage, tidpunkt, ekonomiska faktorer och
underhallskostnader dver en viss tid. En avkastning fran en bostadsinvestering ar inte alltid
en sjalvklarhet och man bor gora sin egen riskanalys och undersékning innan man véljer att

gora en bostadsinvestering. (Vuokraturva, u.d.)

En investeringsbostad ar en majlighet for investeraren att fa sitt bostadslan avbetalat med
hjalp av hyresintékter ifran hyresgaster. Hyresgasterna genererar en hyresinkomst som du i
efterhand kan anvanda till att betala av ditt bostadslan for investeringsbostaden.

(Vuokraturva, u.d.)

2.5 Beskattning av bostadsférsaljning i Sverige

Nar man i Sverige har gjort en bostadsforséljning & man skyldig att betala en skatt pa den
vinsten som bostadsforsaljningen har inbringat. Beskattning av en bostadsforséljning sker
som en kapitalinkomst dar man &ven raknar samman kapitalutgifterna. Man kan berédkna om
sin bostadsforsaljning har gatt med vinst eller forlust genom att rékna sitt forsaljningspris
subtraherat med forsaljningsutgifterna, inkdpspriset, forbattringsutgifter, kapitaltillskott och
andelar av den inre reparationsfonden vid forsaljningen. Man behover ocksa addera andelen
av den inre reparationsfonden vid kopet och aterféringen av uppskovsbeloppet. Nar man
gjort en berakning pa ovanstaende punkter far man ut ett belopp som visar om man gjort en

vinst eller forlust pa sin bostadsforsaljning. (Skatteverket, u.d.)

Den skatteprocent som man behdver betala skiljer sig lite beroende pa vilken bostadsform
man har salt. Har man gjort en vinstgivande bostadsforsaljning med en privatbostadsratt i
Sverige ar man skyldig att betala en skatt pa 22/30 pa av den totala vinsten. De 22 delarna
av forsaljningsvinsten behdver man skatta 30 procent av, vilket innebdr att en

forsaljningsvinst pa 100 000 kronor skulle ge en skatt pa 21 999 kronor enligt foljande
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utrakning: ”Om din vinst &r 100 000 kronor ska du alltsa betala 30 procent i skatt pa 73 333
kronor (100 000 x 22/30 = 73 333). Skatten blir da 21 999 kronor (73 333 x 30 procent).”
(Skatteverket, u.d.)

En forlustgivande bostadsforsaljning ger dig mojligheten att dra av 50 procent av forlusten i
din deklaration. En forsaljning som blivit forlustgivande maste vara verklig for att nyttja
mojligheten att dra av 50 procent. Om bostadsforséljningen ar sald till ett underpris, alltsa
ett pris som & mindre an marknadsvardet maste man genom bevis visa att man med avsikt

inte salt bostaden till en kopare for att 6ka koparens formogenhet. (Skatteverket, u.d.)

2.6 Beskattning av bostadsforsaljning i Finland

En &garbostad som man véljer att sélja med en forsaljningsvinst det vill sédga en
overlatelsevinst beskattas som en kapitalinkomst i Finland. Nar man har fatt ett
forsaljningspris pa bostaden ska man rakna ut hur stor dverlatelsevinst man har gjort genom
att dra av inkopspriset, Overlatelseskatten och utgifterna for vinstens forvarvande fran
forsaljningspriset for att pa sa satt fa en korrekt summa. Overlatelsevinsten beskattas sedan
enligt skattesatsen for kapitalinkomst. Om dverlatelsevinsten ar mindre dn 30 000 euro
beskattas saljaren med en procentsats pa 30 procent. Om Overlatelsevinstens varde uppnar
till mer &n 30 000 beskattas den andelen som 6verskrider gransen med 34 procent. (Vero,
2023)

Om man har agt bostaden i minst tva ars tid, samtidigt som dgaren eller nagon familjemedlem
har bott stadigvarande i bostaden under de tva aren utan nagot avbrott har man moéjlighet att
sdlja sin bostad helt skattefritt om de tva villkoren uppfylls samtidigt. Utifran finska
skattemyndigheten anses en familjemedlem vara en maka eller make samt minderariga barn.
Ifall ovanstaende situation uppstar och du saljer din bostad skattefri behdver du se till att
uppgifterna fran forsaljningen syns i din forhandsifyllda skattedeklaration och du
kontrollerar att alla uppgifter fran forséljningen stammer nar du far din skattedeklaration.
Om en bostadsforsaljning inte gar med vinst, det vill saga den innebér en 6verlatelseforlust
har man mojlighet att dra av forlusten i den egna beskattning av skattedrets

éverlatelsevinster. (Vero, 2023)



3 Bostadsformer

En bostadsform eller en upplatelseform ar en beskrivning pa vilket satt personer forfogar sin
bostad. Man kan i bade Sverige och Finland forfoga sin bostad pa flertalet satt. De vanligaste
satten man forfogar sin bostad i Sverige och Finland ar via en sa kallad hyresrétt, bostadsrétt

eller ggarratt. (Boverket, 2022)

3.1 Bostadsrattsforening i Sverige

En bostadsrattsforening &r en organisation som bildas av de boende i en fastighet med
bostadsratter och som ansvar for skétseln och forvaltningen av de gemensamma utrymmena
och anlaggningarna. De personerna och hushallen som bor i fastigheten betalar en
manadsavgift for att ticka driftkostnaderna och underhall av fastigheten.
Bostadsrattsforeningens styrelse véljs av alla de bostadsrattshavare som ar medlemmar.
Styrelsen har rétt att ta beslut om fastigheten och dess skotsel. Nar en bostadsréatt uppkdops
av en person eller ett hushall ingar medlemskapet i bostadsréattsforeningen och de blir darmed
ansvariga for att betala den manatliga avgiften och dven félja de stadgar och regler som

bostadsrattsféreningen har.

Nér alla boende i en fastighet valjer att bilda en bostadsrattsférening ska det anmélas till
Bolagsverket. Nar anmélan har behandlats och godkénts av Bolagsverket blir
bostadsrattsforeningen en  juridisk person. Bostadsrattsforeningen far da et
organisationsnummer som ska std pa foreningens webbplats, brev och fakturor.
(Bolagsverket, 2023)

3.2 Bostadsratt i Sverige

En bostadsratt ar en boendeform dar en person eller ett hushall ager ratten att bo i en del av
en fastighet i en form av en lagenhet. Har man en bostadsratt delar man pa dgandeskapet av
hela fastigheten med de Ovriga bostadsrattsinnehavarna. Som &gare av en bostadsratt har
man ratt att bo i lagenheten och nyttja de gemensamma utrymmena och faciliteterna som
finns belaget i fastigheten. Fastighetsformedlaren kraver oftast att alla hushall och personer
som har en bostadsrétt i fastigheten bidrar till att alla utrymmen och faciliteter underhalls

och skots pa ett korrekt satt. (Ryttersson, Boupplysningen, 2022)

For att fa majligheten att kopa en bostadsratt kravs det vanligtvis att man soker till en

bostadsrattsférening dar man har méjligheten att bli antagen som en medlem i féreningen.
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Om man blir antagen betalar man en insats for att forvérva rétten till bostadsratten och den
insatsen kan skilja sig valdigt mycket beroende pa vilken bostadsrattsférening man ansoker
till. Om man blir antagen som medlem till en bostadsrattsforening betalar man dérefter en
manadsavgift till foreningen for drift och underhall av fastigheten. Det som innefattar i den
manatliga kostnaden kan exempelvis vara snordjning eller mojliga reparationer av
fastigheten. Bostadsrattsforeningen har aven mojlighet att hoja den manatliga kostnaden vid
en storre forandring i fastigheten, ifall det skulle kréva en storre finansiering. Som agare av
en bostadsratt har man ratt att 1agga ut sin egen bostadsratt till forséljning och sélja vidare

den till en annan person eller hushall. (Ryttersson, Boupplysningen, 2022)

Att vara med i en bostadsréattsforening och dga en bostadsrétt ger dig som agare en mojlighet
att investera i din egen bostadsratt genom till exempel ommalning, renovering och sma
forandringar. En renovering av bostadsratten kan oftast leda till en vardedkning av din
bostadsréatt och ger dig som dgare av lagenheten en mojlighet att géra den mer personligt
anpassad till dig sjalv och majligheten att fa en avkastning nar lagenheten saljs vidare. Storre
renoveringar kan ibland krdva ett godk&dnnande av bostadsrattsféreningen, men det brukar

inte vara nagra problem da lagenheten oftast blir mer attraktiv for nastkommande &gare.

3.2.1 Andrahandsuthyrning

Om en &gare av en bostadsrétt vill hyra ut sin lagenhet till ndgon annan person kallas det for
en andrahandsuthyrning. Detta ar ett satt att fa en passiv inkomst fran hyresintakter men
ocksa ett satt for en bostadsrattsagare att tillfallet flytta ndgon annanstans utan att sélja sin
bostadsratt. En andrahandsuthyrning kréver oftast ett skriftligt eller muntligt kontrakt dar

bostadsrattsforeningen ger dig ett godkannande till andrahandsuthyrningen.

3.3 Agarbostad

En &dgarbostad ar en bostadsform dar koparen av en &garbostad blir aktiedgare i det
bostadsaktiebolag eller husbolag déar &garbostaden finns. Att vara aktiedgare i ett
bostadsaktiebolag innebér att man har besittningsratt till en viss del av fastigheten som oftast
ar i form av en lagenhet till skillnad fran en bostadsratt dar man enbart ager ratten att bo i
lagenheten. Aktiern i bostadsaktiebolaget ar helt d4gda av kdparen och man &r sjalv ansvarig
for de skador och problem som kan uppsta i lagenheten. Det innebar att man har en storre
frihet gallande sin lagenhet da man inte har nagra sarskilda riktlinjer pa vad man inte far

gora med sin lagenhet. Manga ser en &garbostad som en valdigt bra investeringsmaéjlighet
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da man som aktieagare av fastigheten har helt fria hander pa hur man kan investera och tjana

hyresintakter fran lagenheten.

Agarbostader ar en mer vanliga bostadsform i Finland &n vad det &r i Sverige, men den
svenska bostadsmarknaden har borjat introducera dgarbostader mer och mer under de senaste
aren. | Sverige ar agarbostader ovanliga och det beror pa att de inte far skapas genom
ombildning av redan befintliga bostadshus utan de far enbart producerat utifran

nybyggnationer. (Ryttersson, Boupplysningen, 2022)

En person eller ett hushall som dger en agarbostad har ratt att pantsatta, dverlata och dven
beldna sin bostad. Det ger stora mojligheter att underlatta koparens finansieringsmajligheter.
En agarbostad ar en bostad dar dgaren valdigt enkelt utan stora regelverk som paverkar kan

hyra ut sin lagenhet i andrahand. (Ryttersson, Boupplysningen, 2022)

3.4 Bostadsratt eller bostadsrattsbostad i Finland

En bostadsratt eller en bostadsrattsbostad ar en bostadsform som man latt kan blanda ihop
med den svenska bostadsformen. Det &r en stor skillnad mellan landerna da man pratar om
en bostadsratt. | Finland ar en bostadsrétt en bostadsform dar man inte ar dgare av lagenheten
utan man betalar en bostadsrattsavgift for lagenheten och har da majligheten att forvalta
bostadsratten pad samma satt som en dgarbostad i Finland. En bostadsrattsbostad kan aldrig
agas helt av bostadsinnehavaren utan bostadsinnehavaren betalar en bostadsrattsavgift och

ett brukvederlag varje manad for att fa ratten att forvalta lagenheten. (Norden, u.d.)

Bostadsrattsavgiften ar 15 procent av bostadens totala pris och bostadens totala pris bestdms
specifikt for varje enskild bostadsrattsbostad. Bostadsrattsavgiften blir aterbetald till
bostadsinnehavaren nér bostadsrattsbostaden sags upp. Den manatliga brukvederlaget som
bostadsinnehavaren betalar far inte vara vasentligt mycket hogre an andra lagenheter som ar

av samma typ av bostad som befinner sig i samma omrade. (Suomi, 2021)

Enligt Miljoministeriet (Miljoministeriet, u.d.) paminner en bostadsrattsbostad mer en
hyresbostad an en &garbostad eftersom boendeinnehavaren inte har en &dganderatt av
lagenheten utan l&genheten &gs av det bolag som ar byggherre. Det finns for och nackdelar
med en bostadsrattsbostad om man jamfor med en &garbostad och en hyresbostad. Den
boende i en bostadsrattsbostad bér ingen risk vid en eventuell forsaljning av bostaden och
den boende paverkas inte av eventuella minskningar pa bostadens reella varde.

Bostadsinnehavaren paverkas inte heller av en vardekning av bostadens vérde.
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En bostadsréttsbostad &r en bostadsform i Finland dar bostadsinnehavaren har rétten att
forvalta lagenheten pa samma satt som en &garbostad och har darmed moéjligheten att hyra
ut lagenheten till en forstahandsuthyrare. Som bostadsinnehavare har du med motiverande
skal ratt att hyra ut din bostadsréattsbostad i tva ar. (OP, u.d.)

3.5 Hyresratt i Sverige

En hyresrétt ar en bostad dar en person eller ett hushall hyr en lagenhet av en hyresvard och
dar hyresgasten betalar en hyra for att fa bo i lagenheten. Att bo i en hyresréatt i Sverige
innebar att man som hyresgést inte har nagot dgandeansprak pa bostaden utan betalar hyra
for att fa bo och nyttja lagenheten. Hyresratter kan vara bade lagenheter och hus, men en stor
majoritet av hyresratterna i Sverige ar lagenheter. Hyresratter kan hyras ut av bade
privatpersoner och foretag. Hyran som hyresgésten betalar kan variera valdigt mycket
beroende pa olika faktorer sasom, geografisk position, storlek och standard pa lagenheten.
Om man bor i en hyresratt i Sverige finns det flertalet regler och lagar kring vilka rattigheter

och skyldigheter man har, dessa lagar och regler regleras i hyreslagen.

| en hyresratt ar det hyresvarden som bar de huvudsakliga ansvaret och har som skyldighet
att se till att hyresratten &r i skick for stadigt bruk. Hyresgésten har dock ett visst ansvar men
ansvarsomradet for hyresgasten ar inte lika stort som det &r for hyresvéarden. Den bostadsvard
som gors i en hyresratt ar mestadels upp till hyresvarden, da hyresvarden har de huvudsakliga
ansvaret for lagenhetens skick. Hyresgasten kan dock atgéarda och fixa enklare skador och

problem som kan uppsat i en lagenhet.

Nér en hyresgast flyttar till en hyresréatt skriver hyresgasten under ett hyresavtal dar flertalet
ordningsregler, hyra och andra forhallningsregler star med. | de flesta hyresavtalen ingar
allmént folkvett och att man ska respektera sina grannar. Ett regelbrott mot hyreskontraktet
kan leda till att hyresvérden ger dig en varning och tillrackligt manga varningar kan innebéra

att ditt hyreskontrakt bryts. (Ryttersson, Boupplysningen, 2022)

Andrahandsuthyrning av hyresratter i Sverige ar aningen svarare an till exempel
bostadsratter. Som hyresgést har du inte mojligheten att hyra ut din lagenhet helt fritt utan
du maste fa ett godkénnande fran hyresvarden. Flertalet hyresvardar nekar en
andrahandsuthyrning eftersom de flesta foredrar att enbart ha hyresgéster med ett
forstahandskontrakt. Om hyresgéasten blir nekad har den alltid méjlighet att ansoka om ett

nytt tillstand fran Hyresnamnden. (Ryttersson, Boupplysningen, 2022)
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3.6 Hyresbostad i Finland

| Finland kan man bosatta sig i en privat hyresbostad eller en kommunal hyresbostad. Det
som skiljer at dessa ar vem det ar som dger hela fastigheten. Hyreshostader ar véldigt vanliga
i Finland och det finns flertalet olika hyresvardar som erbjuder olika typer av hyresbostéder.
| Finland kan man bade hyra en hyresratt moblerad eller omoblerad, dock &r oméblerade
hyresratter de absolut vanligaste. Nar man som person eller hushall vill hyra en hyresbostad
i Finland maste man skriva ett hyresavtal med hyresvarden som ar ansvarig for fastigheten.
| avtalet anges lagenhetens storlek, langden pa hyresperioden och eventuella depositioner

eller ansvarsomraden man har som hyresgast. (infofinland, 2023)

Hyran for hyresbostader varierar beroende pa var i landet hyresbostaden ligger och dess
storlek. Nar man valjer att inga ett hyresavtal kravs det oftast att man ska betala en deposition
pa ett par manadshyror samt att man kan behdva visa upp en inkomst som réacker for att
betala den manatliga hyran. Hyresbostader i Finland regleras av hyreslagen, vilket ger
hyresgaster vissa réttigheter och skyddar dem mot orimliga hyreshojningar eller
uppsagningar. Hyreslagen har ocksa en stor paverkan pa vad som ingdr i hyran och vilka

andra kostnader som kan tillkomma utéver den manatliga hyran. (infofinland, 2023)

4 Juridisk utredning

Att hyra ut sin lagenhet i andrahand &r ett sétt att tjdna in hyresinkomster och &r en vasentlig
del om man vill investera i bostader. For att fa hyra ut sin lagenhet i Sverige och Finland &r
det vissa lagar och bestammelser man maste folja. | Sverige ar det hyresnamnden,
bostadsrattslagen och den svenska lagboken som reglerar och gor de bestdimmelser och lagar
som uthyrningen maste folja. I Finland ar det den finska lagboken som gor de bestammelser

och lagar som uthyrningsprocessen maste folja.

4.1 Andrahandsuthyrning av hyresratt i Sverige

N&r man hyr ut sin hyresratt i Sverige ska man félja reglerna i 12 kap. 55 §. (Riksdagen,
u.d.). Att hyra ut sin hyresrétt i andrahand kan vara ett satt att tjana hyresintakter manadsvis,
men &ven ett sétt att bibehalla sin lagenhet under en period da du sjalv inte har méjlighet att

bo i lagenheten.

For att hyra ut hela sin hyresratt i andra hand maste forstahandsagaren fa ett godkannande

av sin hyresvard eller via hyresndmnden. Om delar av hyresratten hyrs ut medan
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forstahandsagaren bor i lagenheten behdver man inte fraga hyresvarden om lov, det kallas

vanligen att man har en inneboende.

For att hyra ut sin hyresratt maste man som forstahandsagare ha vissa forutsattningar for att
andrahandsuthyrningen ska vara rattsligt godkand. Man maste ha beaktansvarda skal for att
hyra ut sin hyresrétt. Beaktansvdrda skal kan vara att man som forstahandsédgare tillfalligt
inte har mojlighet att bo i sin lagenhet pa grund av sjukdom, arbete eller studier pa annan
ort. Forstahandséagaren bor ocksa vara en skétsam person som inte har fatt nagra varningar

eller andra anmarkningar i hyresrattsféreningen. (Sveriges Domstolar, 2022)

| Sverige finns det ett hyrestak dar du som tecknat ett forstahandskontrakt inte har mojlighet
att satta en for hog hyra till din andrahandsboende. Hyran maste vara skélig och man far inte
Overskrida 15 procent av den hyran som du sjélv betalar for lagenheten. Du har ratt att hoja
andrahandshyran med 15 procent om du hyr ut lagenheten méblerad Om lagenheten har
tillgang till annat som ingar i hyran, till exempel parkeringsplats, bredband eller hushallsel
far de inte Overskrida de faktiska kostnaderna om de ocksa ingar i andrahandshyran.

(Sveriges Domstolar, 2022)

4.2 Andrahandsuthyrning av bostadsratt i Sverige

Den person som dger en bostadsrétt i Sverige har mojlighet att hyra ut sin lagenhet om
bostadsrattsforeningen eller hyresndamnden har gett tillstand till det. Det finns inga speciella
krav for att hyra ut sin bostadsrétt i andra hand utan den som dger lagenheten behdver enbart
ha ett godkannande av sin bostadsrattsforening eller hyresnamnden. I bostadsréattslagen star
det att man enbart behdver ha ”skal” for att upplata i andra hand till skillnad fran jordabalken
som &r lagboken for andrahandsuthyrning av hyresratter dar man behover ha beaktansvérda
skal for att fa hyra ut i andra hand. Det ar lagmassigt mycket enklare att hyra ut en bostadsratt

an en hyresrétt i Sverige. (Sveriges Domstolar, 2023)

N&r man som bostadsrattsdgare har ett ”skél” for att fa hyra ut sin lagenhet i andra hand &r
det en fordel att gora ett skriftligt avtal med den inflyttande. Att gora ett skriftligt avtal &r
enligt lagen inget krav med det rekommenderas att gora det. Ett skriftligt avtal ger bade dig
som hyresvérd och hyresgasten fordelar da man kan visa vilka villkor som man har kommit

overens om. (Sveriges Domstolar, 2023)

Nar en bostadsrétt hyrs ut i andra hand har bostadsrattsagaren mojligheten att ta ut en

kostnadsbaserad hyra av hyresgasten. Den 1 februari 2013 infordes lagen om att en
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bostadsrattsagare har rétt att ta ut en kostnadsbaserad hyra. Lagen som infordes heter

uthyrning av egen bostad.

En kostnadsbaserad hyra utgar ifran uthyrarens kapitalkostnad och driftskostnad for
lagenheten. Hyran som hyresgasten maste betala far inte vara patagligt hogre &n de kostnader
som bostadsrattsagaren har i kapitalkostnader och driftskostnader. Kapitalkostnaden
berdknas utifran en skalig arlig avkastningsranta pa bostadens marknadsvarde.
Avkastningsrantan rédknas som skalig om den ligger enbart ett par procent Gver den
referensranta som Riksbanken har for tillfallet. Den driftskostnad som man kan beakta i sin
hyressattning kan till exempel vara kostnader for el och vatten, avgiften till
bostadsrattsforeningen och bredband. Om bostadsratten hyrs ut moblerad har man ocksa

mojlighet att te en extra hyra for mojligt slitage pa moblemanget. (Sveriges Domstolar, 2023)

4.3 Uthyrning av agarbostad och hyresbostad i Finland

Néar man hyr ut i andrahand i Finland bér man som uthyrare kontrollera sina stadgar av
bostadsrattsforeningen eller hyresrattsforeningen innan man bdrjar sin process for att hyra
ut sin bostad. | Finland kallas dgaren av bostaden for den priméara hyresgésten och den som
bor i andrahand kallas for hyresgast i andra hand. Den primdra hyresgésten har en
anmalningsskyldighet vid uppréattandet av en uthyrning i andra hand vilket innebér att den
primdra hyresgéasten maste underréatta alla de regler och stadgar som maste foljas nar man

bor i bostaden. (Finlex, u.d.)

Nar man hyr ut sin hyreshostad eller dgarbostad i andrahand maste man undersoka och kolla
igenom sina stadgar for bostaden. | de stadgarna kan det sta olika regler som man som
bostadsagare maste folja for att fa tillatelse att hyra ut i andra hand. I den finska laghoken
star det inget gallande hyressattning, sa hyressattningens regler ar upp till varje

bostadsforening och hyresrattsforening.

Nér det galler uthyrning av en hyresbostad bor man som primér hyresgést meddela sin
hyresvérd och fraga hen angaende hyressattningen av bostaden. Enligt (hoas, u.d.) far den
priméra hyresgasten endast debitera den hyra man sjélv betalar for lagenheten. I hyran bor
man inkludera avgifter for eventuell el och bilplats om de anvénds av den som hyr i
andrahand. Det innebar att man som priméar hyresgést som bor i en hyresbostad far inte ga

med vinst pa sin uthyrnings gast.
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Om man &r agare av en agarbostad finns det inte nagra lagar i den finska laghoken géallande
hyresséttning. Som bostadsrattshavare bér man kolla med sin bostadsrattsforening om det
finns nagra specifika regler for uthyrning av sin bostad. Nar det galler hyressattning av sin
agarbostad ar det upp till vardera part att komma 6verens om en rimlig hyra som passar bada.
Ett vanligt satt att komma Overens om en hyra &r att folja de dvriga marknadspriserna i sitt

omrade. (Finlex, u.d.)

5 Empirisk utrdkning av bostadsratt och agarbostad — 6kad
avkastning och hogre kvadratmeterpris

| empirin kommer utrdkningen utga ifran de centrala delarna av Géteborg och Helsingfors.
Valet av omrade har valts da de centrala delarna representerar bada staderna pa ett sa rattvist
satt som mojligt. Valet av omrade kommer vara den samma i alla utrdkningsdelar i arbetet.
| Goteborg ingar stadsdelarna Vasastan, Heden, Lorensberg, Johanneberg och Linné. |
Helsingfors ingar stadsdelarna Framre Tolo, Rodbergen - Bulevarden, Brunnsparken,

Rodbergen — Eira — Artholmen, Skatudden, Kronohagen och Kampen — Grasviken.

I utrdkningen av en mojlig I6nsamhet for en hyresréatt i Goteborg och Helsingfors kommer
de snittliga kvadratmetern utga ifran samma kvadratmeter som har anvands i arbetet. |
Goteborg kommer den snittliga kvadratmetern att vara 52,77 kvadratmeter och i Helsingfors
kommer den att vara 37,02 kvadratmeter. Den genomsnittliga antalet kvadratmeter pa
bostéderna har valts for att I6nsamheten mellan de olika investeringsalternativen i arbetet

ska kunna jamforas.

5.1 Valutakurs

Valutakursen beskriver det pris man kan véxla en valuta mot. Valutakursen anvands nar man
ska vaxla en valuta mot en annan och valutakursen bestammer priset mellan de tva olika
valutorna. En valutakurs paverkas av flertalet olika faktorer men framforallt styrs den av
efterfragan pa den specifika valutan. Alla valutor runt om i vérlden har en kurs mot varandra
tillexempel euro angett i svenska kronor har en kurs mot varandra som anges SEK/EUR,
vilket visar hur mycket av svenska kronor man behover betala for att fa en euro.
(Vismaspecs, 2020)

Inom valutakursen finns det ett begrepp som heter fast véxelkurs. En fast valutakurs &r en
valuta som har samma kurs pé deras valuta gentemot en annan valuta. En rorlig véaxelkurs &r

nar en valuta bade kan oka och minska i pris gentemot en annan valuta. Ett exempel pa en
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valutakurs som &r rorlig &r den svenska kronan och euro som har en rorlig valutakurs
gentemot varandra. Detta innebar att vardet pa svenska kronan kan fluktuera och forandras
I pris gentemot euron. Valutakursen for SEK/EUR ér alltid olika och kan skifta hela tiden.
(Oljemark, 2023)

| utrakningen behandlas tva olika valutor, euro och svenska kronan. For att gora utrakningen
mer lattforstaelig har nagra utrakningar behandlats med samma valuta. Valutan som
utrakningen utgar ifran ar euro och priset for 1 euro var 11,14 svenska kronor den 21.3.2023
(19:26). Valutakursen éndras hela tiden och darfor har en fast valutakurs satts de féljande
datumet och tiden. Det innebdr att valutaandringen for kvadratmeterpriset i Goteborg
kommer vara sitt utgangspris dividerat med 11,14 for att fa en gemensam valuta med samma

vérde.

5.2 Pristak

Pristak kommer i arbetet anvandas som en benamning pa det hogsta mdjliga pris ett
investeringsprojekt far kosta. | arbetet har ett pristak bestamts till 300 000 € (3 342 000 kr)
och utifran de pristaket kommer en arlig avkastning bestammas. Alla utrakningar som har

gjorts i arbetet har utgatt ifran pristakets exakta summa.

| utrdkningen har de snittliga kvadratmeterpris dividerats med de maximala pristaket for att
fa fram ett matt pa hur manga kvadratmeter man som bostadskopare kan fa utifran pristaket.
De snittliga kvadratmeterpriset i Goteborgs centrum &r 63 325,80 kr och med ett pristak pa
3 342 000 kr kan man som bostadskopare fa en bostad pa 52,77 kvadratmeter. | Helsingfors
centrum &r de snittliga kvadratmeterpriset 7 838 € och med ett pristak pa 300 000 € kan en

bostadskdpare fa en bostad pa 37,02 kvadratmeter.

5.3 Kvadratmeterpris

Utifran en budget pa 300 000 € kommer ett snittligt kvadratmeterpris sattas och utifran de
kvadratmeterpriset kommer stdderna jamféras med varandra. Kvadratmeterpriserna har
utgatt ifran en femarig period (2018-2022) dar statistiken hat hamtats ifran (Méklarstatistik,
2023) och (Statistikcentralen, u.d.).
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Centrala Goteborg
2018 59 138,00 kr
2019 60 434,00 kr
2020 62 502,00 kr
2021 67 970,00 kr
2022 66 585,00 kr

Tabell 1 Kvadratmeterpris for perioden 2018-2022 i Goéteborgs centrum

Utifran Tabell 1 ser man de snittliga kvadratmeterpriset for varje argang i Goteborgs
centrum. Statistiken har byggts upp fran de forséljningar i Goteborgs centrum som méklare
har rapporterat. Enligt (Mé&klarstatistik, 2023) rapporteras 95 procent av alla

bostadsforséljningar i Sverige. De menar darfor att deras bostadsstatistik ar aktuell och

trovardig.
Centrala Helsingfors
2018 751245 €
2019 7 595,48 €
2020 8 301,19 €
2021 8 830,95 €
2022 844431 €

Tabell 2 Kvadratmeterpris for perioden 2018-2022 i Helsingfors centrum

Det genomsnittliga kvadratmeterpriset i Helsingfors centrum ser man i Tabell 2 ovan. Den
statistik som redovisas ar under tidsperioden 2018-2022. Statistiken &ar tagen fran
statistikcentralen som samlar information om Finlands bostadsforsaljningar.

(Statistikcentralen, u.d.)

Det man kan se gallande det genomsnittliga kvadratmeterpriset &r att i Helsingfors centrum
ar kvadratmeterpriset vésentligt mycket hogre an vad det ar i Goteborgs centrum.
Helsingfors centrum &r i genomsnitt 2 781,72 € dyrare per kvadratmeter i jamforelse med

Goteborgs centrum.

5.4 Arlig avkastning

For att berdkna vilken stad som ar mest I6nsam att skaffa sig en bostadsinvestering kommer
den arliga avkastningen vara en stor faktor. | utrakningen kommer den arliga avkastningen
vara grunden till flertalet utrakningar. Den arliga avkastningen kommer endast utga ifran
okningen av kvadratmeterpriset per ar i de tva staderna. | utrdkningen av den arliga

avkastningen har driftskostnader och bolagsvederlag inte tagits i beaktande. Den arliga
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avkastningen har utgatt ifran det genomsnittliga kvadratmeterpriset for bada stadernas

centrum.
Arlig avkastning i Géteborg (Ar)
1 2018-2019 2,19%
2 2019-2020 5,69%
3 2020-2021 14,93%
4 2021-2022 12,59%

Tabell 3 Arlig avkastning i Géteborg for perioden 2018—2022

| Goteborg har den arliga avkastningen under perioden varit Iénsam, en avkastning som
under 5 ar har 6kat investeringsbostadens kvadratmeterpris med 12,59 procent. En 6kning
med 12,59 procent pa de snittliga kvadratmeterpriset (5 684,54 €) i Goteborgs centrum

innebar en prisokning pa 715,83 € per kvadratmeter.

Arlig avkastning i Helsingfors (Ar)

1 2018-2019 1,11%
2 2019-2020 10,50%
3 2020-2021 17,55%
4 2021-2022 12,40%

Tabell 4 Arlig avkastning i Helsingfors fér perioden 2018—2022

| Helsingfors har den arliga avkastningen ocksa okat pa ett l1onsamt satt. Avkastningen har
under en femars period okat investeringsbostadens kvadratmeterpris med 12,40 procent. En
avkastning pa 12,40 procent ger de snittliga kvadratmeterpriset (8 104,17 €) i Helsingfors en
prisdkning med 1 000,25 €.

6 Empirisk utrakning av andrahandsuthyrning - hyresratt och
hyresbostad

Utifran statistiken fran (Statistikdatabasen, u.d.) har Géteborgs centrums snittliga arshyra
fran 2018-2022 beraknats pa foljande satt:

Snittlig arshyra per kvm 2018 2019 2020 2021 2022
Arshyra per kvm 1331,00 kr 1 381,00 kr 1 404,00 kr 1 426,00 kr 1 459,00 kr
Arshyra utifran 52,77 kvm 70243,12 kr | 72 881,86 kr | 74 095,68 kr | 75 256,72 kr | 76 998,29 kr

Tabell 5 Snittlig drshyra per kvadratmeter fran perioden 2018-2022
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| Géteborgs centrum har den snittliga arshyran ékat med 2,33 procent per ar. Under den
femariga perioden har den snittliga arshyran 6kat med 9,62 procent, vilket i arshyra utifran

52,77 kvadratmeter blir en 6kning i arshyra pa 6 755,16 kr.

6.1 Hyresintakter fran andrahandsuthyrning i Goteborg och
Helsingfors centrum

Hyresintakterna baserar sig pa den hogsta mojliga hyran man kan begdra som primar
hyresgast. | Sverige maste man ha en skalig hyra vilket innebér att man far hogst ha ett
hyrespaslag pad 15 % om lagenheten ar uthyrd moblerad och i utrakningen kommer
hyrespaslaget vara 15 % for att fa ut sa mycket hyresintakter som mojligt. Foljande

berdkning har gjorts:

Snittlig arshyra per kvm 2018 2019 2020 2021 2022
Arshyra per kvm 1 331,00 kr 1 381,00 kr 1 404,00 kr 1 426,00 kr 1 459,00 kr
Arshyra utifran 52,77 kvm 70243,12 kr | 72881,86 kr | 74 095,68 kr | 75 256,72 kr | 76 998,29 kr
Hyrespaslag 15% per kvm 1 530,65 kr 1588,15 kr 1 614,60 kr 1 639,90 kr 1677,85 kr
Hyrespaslag 15% utifran 52,77 kvm | 80 779,59 kr | 83 814,14 kr | 85 210,03 kr | 86 545,23 kr | 88 548,03 kr

Tabell 6 Snittlig arshyra per kvm med hyrespaslag pa 15%
Hyrespaslaget pa 15 % i Goteborgs centrum ger en snittlig arlig hyresinkomst pa 11 084,27

kr vilket innebar en hyresinkomst pa 923,69 kr i manaden.

6.2 Uthyrning av hyresbostad i Finland

| Finland far en primarhyresgast inte erhalla extra hyresinkomster utifran en hyreshostad.
Uthyrning av hyresbostad i Helsingfors centrum har i arbetet uteslutits eftersom en
Ionsamhetskalkyl inte kommer ge ett rattvist resultat gentemot Gdteborgs centrum dar en

hyresinkomst fran hyresratter ar mojlig.

6.3 Svarta bostadsmarknaden i Sverige

Den svartabostadsmarknaden i Sverige innebar att flertalet hyresrétter hyrs ut i andra hand
med en hyra som 6verstiger den lagliga gransen. Den svarta bostadsmarknaden &r en mojlig
konsekvens av den bostadsbrist som finns i Sverige. Langa kotider och for fa hyresratter
innebdr att flertalet bostadssokande vander sig till den svarta bostadsmarknaden dar

hyresnivan helt bestams utifran utbud och efterfragan. (Kunskapsguiden, 2022)
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Den 1 oktober 2019 infordes en ny skarpt lag angaende olovlig uthyrning av hyresratter som
innebér att bade uthyraren av lagenheten och den som valjer att bo i lagenheten kan bli
straffade. Lagandringarna syftar att forebygga och forsvara den svarta bostadsmarknaden i
Sverige. (Jutblad, 2019)

Att fa ett forstahandskontrakt i Sverige innebar vanligtvis att man stéller sig i en sa kallad
bostadsko for att samla pa sig dagar for att fa mojligheten att anmala sitt intresse for en
hyresratt. Olika stader har olika bostadskder och i Goteborg &r det framst Boplats som &r den
viktigaste bostadskon om man letar efter en hyresratt i Goteborgsomradet. (Boupplysningen,
2023)

Angered
Norra Hisingen

Vastra Hisingen Lundby Ostra Géteborg

Orgryte-Harlanda
Majorna-Linné

Centrum

Vastra Goteborg
Askim-Frélunda-Hégsbo

Figur 1 Géteborg, 2023 januari - mars, genomsnittliga kétider, karta

| Goteborgsomradet ar kotiden hos Boplats i snitt 7,2 ar och i Goteborgs centrum &r det i
snitt 10,1 ars vantetid for att fa mojligheten till en hyresratt (Boplats, 2023). Hos Boplats far
man registerna sig och stélla sig i ko nar man har fyllt 17 ar, vilket i snitt innebar att om man
staller sig i ko nar man fyller 17 ar har man i snitt mojlighet till sin forsta hyresratt nar man
har fyllt 27 ar. (Boplats, u.d.)
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7 Empirisk utrdkning av andrahandsuthyrning - bostadsratt i
Goteborg och agarbostad i Helsingfors

| Goteborg centrum kommer utrdkningen att utga ifran en formel som féljer de lagar och
restriktioner som man maste folja for att fa tillatelse att andrahands uthyra en bostadsrétt i
Sverige. Utrdkningen av hyressattningen for andrahandsuthyrningen av en bostadsratt i

Goteborgs centrum kommer utga ifran foljande formel:

(Avkastningsrinta*Ligenhetens marknadsvirde) Driftskostnader &
12 méanader Minadsavgifter

Formel 1 Skéalig hyra for andrahandsuthyrning av bostadsratt i Sverige

Avkastningsrantan har utgatts ifrn den senaste referensrantan som Riksbanken i Sverige har
beslutat. Riksbanken gick ut med den senaste rapporten 2023.01.01 att referensrantan
uppgick till 2,50 %. (riksbank, 2023) Lagenhetens marknadsvéarde kommer i utrdkningen
utga ifran 3 342 000 kr som é&r pristaket for bostadsratter igenom arbetet. Driftskostnader
och manadsavgifter kommer utga ifran de snittliga kostnaderna for en bostadsréatt per kvm i
Sverige. Enligt (Borattupplysningen, u.d.) har bostadsratter en snittlig manadsavgift pa

600kr/kvm/ar, vilket innebar en manadsavgift pa 50kr per kvadratmeter.

Lagenhetens
Avkastningsranta | marknadsvarde Kvadratmeter Driftskostnader | Skalig hyra
3% 3342 000,00 kr 52,77 50| 10993,50 kr

Tabell 7 Skélig hyra for andrahandsuthyrning i Géteborgs centrum

Utifran foljande tabell dar avkastningsrantan har utgatts ifran 3 %, lagenhetens
marknadsvarde till 3 342 000,00 kr, kvadratmetern pa lagenheten till 52,77 kvadrat samt en
driftkostnad pa 50 kr/kvm/man uppnar den skéliga hyran i Goteborgs centrum till 10 993,50
kr per manad. Det innebér att man som &gare av en bostadsrétt utifran ovanstaende exempel
kan fa en hyresinkomst pa 8 355 kr eller 750 € per manad om man enbart har driftskostnader

pa 50 kr/kvm/man.

7.1 Helsingfors centrum

I Finland och i Helsingfors centrum finns det inga lagar eller restriktioner som hindrar en

hyressattning utan hyressattningen bestdms helt utifran utbud och efterfragan. Utrakningen
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har darfor gjorts genom ett stickprov av befintliga lagenheter som hyrs ut av privatpersoner

i Helsingfors centrum. Stickprovet har gjorts utifran Oikotie.fi och lagenheterna som finns

med i utrdkningen &r enbart lagenheter som ar till uthyrning av en privatperson. (Oikotie,

u.d.).

Omrade Kvadratmeter Manadshyra
Rddbergen 41| 1350,00€
Kampen 39 1 150,00 €
Skatudden 43| 1258,00 €
Kampen 39 1050,00€
Rddbergen 43| 1250,00€
Rodbergen 36,5 795,00 €
Kampen 37 900,00 €
Rddbergen 35 900,00 €
Kampen 37 870,00 €
Kronohagen 37,5 1020,00 €

Tabell 8 Lagenheter till andrahandsuthyrning i Helsingfors centrum, kvadratmeter & hyra/man

Den genomsnittliga kvadratmetern for de tio ldgenheterna i tabellen &r 38,8 med en

genomsnittlig manadshyra pa 1 054,30 €.

7.1.1 Bostadsvederlag

Bostadsvederlaget i Finland uppgick 2021 i genomsnitt till 4,68 € per kvadratmeter per

manad. (Statistikcentralen, 2022) Om man utgar ifran de snittliga kvadratmetern fran

tabellen ovan &r det genomsnittliga bostadsvederlaget 181,30 € per manad.

Mojlig
Lagenheternas Lagenheterna manadsinkomst
snittliga snittliga Bostadsvederlag/m2 | Per manad utifran  |efter
manadshyra kvadratmeter per manad 38,8 kvadratmeter bostadsvederlag
1 054,30 € 38,8 4,68 € 181,58 € 872,72 €

Tabell 9 Genomsnittlig hyra fér andrahandsuthyrning i Helsingfors centrum

Utifran tabellen ar den méjliga manadsinkomsten fran en andrahandsuthyrning i Helsingfors

centrum 872,76 € per manad.




21
8 Resultat

| resultatdelen sammanfattas arbetet och arbetets fragestéllningar besvaras utifran de tre
utrakningar som gjorts gallande bostadsinvesteringars mojligheter till en extra inkomstkélla

utifran olika satt att investera i bostader.

8.1 Avkastning fran bostadsrétt i Sverige och agarbostad

Goteborg och Helsingfors ar stader i vilka bostadstaderna historisksatt har okat i
kvadratmeterpris, vilket ger en investeringsbostad en valdigt bra chans att 6ka i varde under
en langre tid. Utifran berakningarna som gjorts i arbetet ar Goteborg en battre investerings
stad med en avkastning pa 12,59 % mot Helsingfors 12,40 % sett till perioden 2018-2022
med ett pristak pa 300 000 € for en bostad. Om man ser till avkastningen per ar utifran
inkopspriset av sin investeringsbostad har man under perioden 2018-2022 gjort en vinst pa
37 747,67 € 1 Goteborg och 37 230,56 € 1 Helsingfors.

Avkastningen som man under 2018-2022 skulle ha fatt i bada staderna ar valdigt lik
varandra och skillnaden ar enbart 517,11 €. Den skillnaden ar minimal med tanke pa den
langa investeringsperioden och darfor &r avkastningen fran de tva olika staderna nast in till
exakt samma. Det innebéar att utifran den forsta utrdkningen ar avkastningen i de bada

stdderna helt jamlik.

8.2 Hyresinkomster fran hyresratt och hyresbostad

Hyresinkomst fran en hyresrétt eller hyresbostad ar enligt forskningen den minst I1dnsamma
metoden att tjana pengar pa nar det galler en investeringsbostad. | Goteborg har man under
tidsperioden 2018-2022 en mdjlighet att fa hyresinkomster pa 4 974,99 € med hjalp av
paslaget pa 15 % om lagenheten ar moblerad. Det innebér att man maste hyra ut sin
investeringsbostad mdéblerad under hela tidsperioden for att ha mojlighet att infortjana de
hyresinkomsterna. | Helsingfors har en l6nsamhetskalkyl uteslutits eftersom i Finland har
man inte mojligheten att infortjana hyresinkomster pa ett lagligt satt. Det innebar att

Goteborg ar den mest Ionsamma staden att tjana hyresinkomster pa.

8.3 Andrahandsuthyrning av bostadsratt i Sverige och dgarbostad

Andrahandsuthyrning av investeringsbostad dr enligt forskningen det mest l6nsamma sattet

att tjana pengar pa i kombination med avkastningen pa en eventuell forsaljning av bostaden.
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| Goteborg hade man enligt forskningen tjanat 750 € i manaden vilket innebér 45 000 € under
en femars period utifran de forutsattningar som namns i utrakningen. | Helsingfors hade man
enligt forskningen kunnat tjdna 872,76 € per ménad eller 52 365,60 € under en femaérig
period. Enligt forskningen ar Helsingfors med ett pristak pa 300 000 den mer lénsamma

staden utav de tva vad galler andrahandsuthyrning av bostadsrétt i Sverige och agarbostad.

Sammanfattningsvis ar bada staderna ett véldigt bra alternativ for en investeringsbostad
historiskt sett och under den femarsperioden 2018-2022. Den mest lonsamma metoden for
en investeringsbostad &r andrahandsuthyrning av bostadsratt eller dgarbostad med en
manatliga inkomst i Géteborg och Helsingfors. Om man enbart har mojlighet att inférskaffa
en hyresratt eller hyresbostad &r Goteborg det mest Iénsamma alternativet for en
investeringsbostad. Utifran forskningens resultat & Helsingfors mer lonsamt dn Géteborg
nar det galler att under en femars period hyra ut sin agarbostad i andrahand. Géteborg ar en
mer lonsam stad nar det géller att under en femars period fa avkastning fran forséljning av
en investeringshostad. Goteborg ar ocksa ett mer I6nsamt alternativ an Helsingfors som stad
att fa hyresinkomster fran en hyresréatt igenom andrahandsuthyrning med ett hyrespaslag pa

15 % for investeringsbostaden &r mdblerad.

9 Kiritisk granskning

| den kritiska granskningen utvarderas undersdkningen som gjorts i arbetet med syfte att
beddma arbetets validitet och reliabilitet och eventuella bister i forskningsmetodiken. Den
kritiska granskningen kommer ocksa identifiera eventuella omraden dar det kan finnas

utrymme for forbattringar eller vidare forskningsmajligheter.

Validiteten i undersokningen ar relativ hdg da matningarna som undersokningen bygger pa
ar statistik fran trovardiga kallor. Validiteten angaende andrahandsuthyrning av agarbostad
i Helsingfors har en relativ lag validitet da matningen inte riktigt uppgick till vad forskningen
ursprungligen hade som plan. Arbetets validitet hade hojts om utrdkningen kring
andrahandsuthyrningen av dgarbostad i Helsingfors centrum hade utgatt ifran statistik av en
genomsnittlig hyra av andrahandsuthyrning i Helsingfors centrum istéllet for ett stickprov

av aktiva andrahandsuthyrningar i staden.

Arbetet har en relativ hog reliabilitet da undersékningen mestadels utgatt ifran trovardiga
kallor, bland annat de statliga Statistikcentralerna i Sverige och Finland. Arbetet har dock

vissa brister géllande reliabiliteten eftersom bostadsmarknaden och bostadspriserna hela
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tiden kan &ndra vilket gor att reliabiliteten sjunker en aning. Ifall undersékningen hade gjorts
om hade resultatet hogst antagligen varit likande som i detta arbete. Den empiriska delen
kan andra drastiskt om bostadsmarknaden forandras pa grund av framtida oroligheter runt

om i varlden.

| arbetet undersoks tva olika lander vilket ocksa medfor tva olika bostadsmarknader. Arbetet
utgar ifran samma utgangs punkt vilket kan gora att det blir svart att ge en slutgiltig
jamforelse mellan de tva landerna. Jag har i arbetet forsokt att ge arbetets empiri en sa tydlig
och stabil grund som majligt och till en viss del ar arbetets jamforande formaga valdigt hog
da kallorna i arbetet ar valdigt palitliga och tagna fran bada landernas statliga statistiksidor.
Undersokningen ar ocksa en jamfarelse mellan en huvudstad och en vanlig stad vilket ocksa
kan paverka den jamférande delen i undersokningen. Utifran resultatet ar det viktigt att man
har i atanke att bada staderna har olika bostadsmarknader och flertalet lagar och restriktionen
som paverkar staderna pa olika satt, vilket innebér att en jamforelse mellan staderna kan ses

som utmanande och svar tolkad.

9.1 Vidare forskningsmojligheter

Det finns stora vidare forskningsmojligheter i flertalet stdder som kan jamforas. Arbetet kan
aven utvecklas fran olika perspektiv, till exempel en djupare forskning om beskattning av
investeringsbostader och skillnader i denna mellan olika lander och bostadsformer. En
fortsatt studie under nastkommande ar med en nyare statistik och med samma stader ar ocksa

en mojlighet.

10 Diskussion

I den empiriska delen av arbetet skrivs det att hyresbostader i Helsingfors centrum inte ar
vasentligt for utrakningen da en uthyrning som &r vinstdrivande inte ar lagligt i Finland. Det
som inte ndmns i empirin & mojligheten att hyra ut sin bostadsrattsbostad i Helsingfors
centrum. En Bostadsrattsbostad &r en valdigt liten del av de bostadsformer som nyttjas i
Finland och darfor valdes den mojligheten att inte berdknas i empirin. Om
bostadsrattsbostdder hade varit en storre boendeform i Finland hade en utrdkning av
bostadsrattsbostad varit mer vésentlig och aktuell. Det hade gett en jamférande utrdkning

mot hyresrétt i Sverige vilket hade varit valdigt givande for arbetets slutgiltiga resultat.



24
I forskningen gors ett stickprov av lagenheter i Helsingfors centrum vilket enbart &r ett
stickprov och ger mojligtvis inte en sjalvklar verklighetsbild av hur andrahandsuthyrningen
i Helsingfors centrum &r. | Finland har man méjlighet att hyra ut sin dgarbostad till vilken
hyra som helst, vilket ger bostadségaren en mojlighet att tjana mer pengar om man hittar en
lamplig hyresgast som &r villig att betala ett hogt hyrespris. Det innebér att arbetets
forskningsvarde kan variera angaende andrahandsuthyrning av agarbostad i Helsingfors

centrum beroende pa efterfragan och utbud.

Forskningen har utgatt ifran statistik frdn Sveriges och Finlands statistikcentraler fran en
femarig period mellan 2018-2022 vilket innebér att forskningen enbart ar gjord utifran den
tidsperioden. Forskningen bor dock ses som en hdg sannolikhet da en femarig period ar en
vasentlig tidsperiod for en forskning som denna. Bostadsmarknaden &r dock en volatil
marknad med mycket svangningar gallande bostadspriser och annat som kan paverka en

investeringsbostad sa forskningen bor inte ses som en sjélvklarhet.
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