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Forord

En vil fungerande bostadsmarknad &r av avgorande betydelse for regionens
utveckling. Léanet vixer med 30 000 till 40 000 invanare arligen och det
staller hoga krav pa att bostadsmarknaden fungerar. En hog och jamn takt
pa bostadsbyggandet dr nddvindig, men det ar vél sé viktigt att de befintliga
bostdderna anvédnds pa basta mojliga sitt.

Mot bakgrund av detta dr andrahandsmarknaden ett viktigt komplement

till den ordinarie bostadsmarknaden. Det dr enligt vara berdkningar 50 000
personer som bor i andra hand i lanet. Hur marknaden fungerar och vilka
villkor som géller avgdér om de som hyr och de som hyr ut kdnner sig trygga.

Vér forhoppning dr att denna rapport kan bidra till att 6ka kunskapen om an-
drahandsbostadsmarknaden; om dess omfattning, om dess regler och villkor,
men ocksd om de personer som bor i andra hand.

Rapporten har tagits fram av Lisa Mortlund 1 samarbete med Elin Blume,
Henrik Weston och Annica Streiler vid Lansstyrelsens enhet for bostads-
fragor. Lisa Mortlund har skrivit rapporten som en del i masterskursen
”Uppdragsprojekt i samhillsplanering” vid Stockholms universitet.

Stockholm januari 2013

///%7/mu 2

Maria Heymowska
Lansbostadsdirektor
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Sammanfattning

Andrahandsbostadsmarknaden &r en viktig del av bostadsmarknaden. For att
det befintliga bostadsbestandet ska utnyttjas pa bésta sétt dr rorligheten pa
den ordinarie bostadsmarknaden och en fungerande andrahandsmarknad
avgoOrande.

Som en atgérd for att minska bostadsbristen d@ndras reglerna for uthyrning 1
andra hand av bostadsrétter och annat dgt boende i borjan av 2013. For
uthyrning av hyresritter i andra hand kommer reglerna att vara oforédndrade.
Forandringarna medger en friare hyressittning och hojt schablonavdrag.
Mojligheten for de som hyr en bostadsritt eller annat dgt boende i andra
hand att retroaktivt {4 tillbaka hyra kommer att forsvinna, endast den
framtida hyran kan provas.

Ett annat sitt att skapa béttre forutsittningar for att hyra ut en del av
bostaden under vissa perioder dr att bygga mer flexibelt anvindbara
bostdder som kan innehélla en uthyrningsdel.

Liansstyrelsen anser vidare att som ett komplement till ekonomiska
incitament bor atgdrder dven inriktas pd att stirka tryggheten for parterna pa
andrahandsbostadsmarknaden. Detta skulle kunna ske genom att utveckla ett
system for depositioner och en sékrare formedling av andrahandskontrakt.

De som hyr i andra hand &r frimst de som ar nya pd Stockholms
bostadsmarknad, som exempelvis unga, studenter, nyanlédnda och tillféllig
arbetskraft. En anledning till detta &r att de ofta har kortare kotid och mindre
ekonomiska resurser och dr dirmed 1 méanga fall hdnvisade till
andrahandsbostadsmarknaden. Uppskattningsvis bor ett par procent av
invénarna 1 lénet 1 andra hand.

Flera bostadsbolag bedomer att den olovliga andrahandsuthyrningen inom
deras bostadsbestand vida dverstiger den lovliga uthyrningen. Huruvida det
skulle finnas manga bostdder som idag dr outnyttjade dr svart att svara pa
men de som medverkar i rapporten tror inte att sa &r fallet.



Inledning

I Stockholms lén &r bostadspriserna hoga och koerna till hyresrétter i minga
fall 1anga. Eftersom att det dr svart att {4 ett forstahandskontrakt ar
andrahandsmarknaden viktig for manga som soker en bostad.
Andrahandsbostadsmarknaden ar betydelsefull for olika grupper; unga,
studenter, nyinflyttade och de som inte blir godkénda p& den ordinarie
bostadsmarknaden som hemldsa och nyanldnda. En vél fungerande
andrahandsmarknad medverkar till att bostadsbestandet utnyttjas optimalt.

Rorlighet pd bostadsmarknaden och tillgang till bostéder ar viktigt for sévél
individen som for arbetsmarknaden och tillvixten.

Stockholms ldns befolkning har de senaste aren 6kat med 6ver 30 000
personer varje ar.' Tillskottet av bostéder har inte dkat i samma takt. I snitt
har tillskottet av bostidder de senaste aren legat pa dryga 10 000 bostader per
ar i lanet.” For att mota befolkningsdkningen skulle bostadstillskottet
behéva nd upp till 16 000 bostider arligen.’ Detta gor att
andrahandsbostadsmarknaden for ménga dr den mojlighet som finns for att
hitta bostad 1 lénet.

Andrahandsmarknaden har uppméarksammats av regeringen senast i
hostbudgeten dér regeringen har lagt fram flera forslag som syftar till att
forbittra tillgangen pa bostidder pa den 6ppna andrahandsmarknaden.” Den
nya lagen: Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad, trader 1 kraft i
februari 2013. Mot bakgrund av detta har Lansstyrelsen velat fa en bild av
hur andrahandsbostadsmarknaden i Stockholms ldn ser ut. Kartliggningen
omfattar andrahandsbostadsmarknaden i stort, bdde uthyrning av hyresrétter,
bostadsrétter och uthyrning av rum for inneboende.

Metod

For att ge en 6verblick av andrahandsbostadsmarknaden har material for
rapporten samlats in frén olika hall. Underlagsmaterialet kommer bland
annat frin nagra av de storre bostadsbolagen i Stockholms lén. De har svarat
pa frdgor om hur de ser pa andrahandsuthyringen, bade den lovliga och den
olovliga. Aven nigra av de stdrre bostadsrittsforeningarna i linet har
besvarat fragorna som stéllts. Fragorna har i forsta hand skickats till dem via
mejl och om de inte svarat har de fitt mojlighet att svara per telefon.

! Stockholms lins landsting 2012, s. 7

* Lansstyrelsen i Stockholms Ién 2012, s. 15
> Ibid, s. 7
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Materialet kommer dven fran intervjuer med HSB:s riksforbund,
Hyresgéstforeningens riksforbund och regionférbund i Stockholm,
Stockholms studenters centralorganisation SSCO, Lénsstyrelsen i
Stockholms ldns enkdtundersokning; Medborgarnas attityder 2011 (vidare
kallad Ldnsstyrelsens medborgarundersékning) samt statistik fran SCB:s
undersokning Hushéllens ekonomi. Da mycket av statistiken bestar av
befintligt material kommer bland annat &ldersintervaller variera och darfor
ar siffrorna inte rakt av jamforbara.

Rapporten tar upp andrahandsuthyrning av hyresritter, bostadsritter och
aganderitter och dven inneboende. Det avsnitt som tar upp hur ménga
bostidder som hyrs ut lovligt och olovligt i andra hand kommer dock endast
att handla om uthyrning av hyresrétter. Detta som en f6ljd av att manga
bostadsréttsforeningar dr sma och det inte funnits tid att fraga tillrackligt
manga.

Disposition
1. Bostadsmarknaden i Sverige: Rapport inleds med en beskrivning av
den Svenska bostadsmarknaden, vilka upplatelseformer som finns
och vilka regler som styr hyresbostadsmarknaden i stort.

2. Bostadsmarknaden i Stockholms ldn: Utvecklingen av
bostadsmarknaden i Stockholms 14n tas upp 1 detta kapitel. Hur
bostadsmarknaden ser ut och hur har den fordndrats de senaste aren
samt hur manga bostidder som hyrs ut 1 andra hand, bade lovligt och
olovligt tas upp.

3. Boende i andra hand: 1 detta avsnitt redovisas hur ménga och vilka
som bor 1 andra hand.

4. Villkor pa andrahandsbostadsmarknaden: Vidare gér rapporten in pa
vilka villkor som giller pd andrahandsmarknaden. Férmedling av
bostdder och hyror pa andrahandsmarknaden.

5. Vilka regler styr andrahandsbostadsmarknaden?: Hur den nu
gillande lagstiftningen som reglerar andrahandsuthyrning ar
utformad samt hur den nya lagstiftningen ser ut behandlas i detta
avsnitt.

6. Slutsatser: Slutligen presenteras rapportens slutsatser samt forslag
till framtida utveckling och studier.



1. Bostadsmarknaden i Sverige

Den svenska bostadsmarknaden skiljer sig fran bostadsmarknaden i andra
lander bade ndr det giller upplatelseformer och de regler som styr
hyresbostadsmarknaden. Agande i form av andel i en bostasrittsfrening
och ett starkt besittningsskydd for hyresgéster sarskiljer den svenska
bostadsmarknaden.

Upplatelseformer

Den vanligaste upplételseformen 1 Sverige dr dganderitt av sméhus. Sedan
2009 &r det dven majligt att dga en ldgenhet med dganderétt men det dr dn sé&
lange ovanligt. I flerbostadshus dr den vanligaste upplatelseformen
hyresritt. I Sverige hyr man i allménhet sin bostad av ett allménnyttigt eller
privat bostadsbolag. I manga andra ldnder bestar hyresmarknaden till
overvigande del av enskilt dgda bostédder som hyrs ut privat.” Enligt statistik
frdn SCB var det 2011 drygt 1 procent av landets befolkning som bodde 1
andra hand. Statistiken fran SCB innefattar alla invénare i landet.
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Aganderstt  Bostadsrétt Hyresratt ~ Ovrigt boende

Fordelning av boendeformer i Sverige 2011
Kalla: SCB

I manga andra lander som exempelvis Norge och Finland dr dganderétter
den dominerande formen 1 sdvél smahus som i flerbostadshus. I Finland &r
det endast nagra procent av bostdderna i flerbostadshus som &gs i form av
bostadsritt. I Sverige kan hyresritter omvandlas till bostadsrétter men inte
till Aganderitter. Aganderitt som upplatelseform ir diirmed endast méjligt

> Lansstyrelsen i Stockholms lin 2012a, s. 49
% Statistikcentralen
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for nya bostader.” En utredning pagar om méjligheten att ombilda till
dganderitter i det befintliga bestindet.

Hyresratter med besittningsskydd

Besittningsritten innebar att hyresgisten har mojlighet att bo kvar 1 sin
bostad dven om hyresvérden vill sdga upp hyresavtalet. Om parterna inte
kommer 6verens avgors tvisten 1 hyresndmnden och hyresgésten far bo kvar
tills annat beslut fattas.’ Besittningsritten gor dirmed hyresritten till ett
boende med langsiktighet. For den som hyr i andra hand géller
besittningsritten efter tva ar men da bara gentemot den hyresgést som hyr i
forstahand och inte mot hyresvdrden. Den som hyr i andra hand har alltsa
ingen ritt att ta Sver hyresavtalet fran forstahandshyresgisten. '°

Besittningsritten regleras i hyreslagen (12 kap. jordabalken). Dir regleras
aven hyressystemet vars grund dr bruksvérdessystemet. Bruksvérdet innebar
att likvérdiga bostider ska ha likvérdig hyra. Bruksvardessystemet ses som
en sdkerhet for besittningsritten eftersom det héller tillbaka stora
hyreshdjningar som kan tvinga hyresgister att flytta fran sitt boende. I
Sverige finns en reglerad hyresforhandlingsordning. Detta sérskiljer den
Svenska hyresbostadsmarknaden jamfort med exempelvis den i Norge och
Finland. Hyresforhandlingslagen (1978:304) anger forutséttningarna for det
kollektiva forhandlingssystemet. En ny lag om uthyrning av egen bostad
(2012:978), trader 1 kraft i februari 2013. Fram till dess ar bruksvérdet
styrande vid all andrahandsuthyrning. H

Regeringen tillsatte 2011 en utredning av hyresbostadsmarknaden och 1
december 2012 kom slutbetéinkandet av Hyresbostadsutredningen: Att hyra
— fran en rdtt for allt farre till en mojlighet for allt fler (SOU 2012:88).
Utredningen foresldr fordndringar av bruksvirdessystemet som innebdr att
bostadens ldge fér storre betydelse vid hyressittning och att hyresndimnden
ska acceptera storre hyresskillnader vid hyresprovningar. '

7 Boverket 2011a

¥ Regeringskansliet 2012

? Hyresndmnden 2012a

' Hyresgéstforeningen

" Vilka lagar som idag styr andrahandsbostadsmarknaden och hur den nya lagstiftningen
ser ut presenteras i kapitel 5.

2SOU 2012:88, 5. 12
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2. Bostadsmarknaden i
Stockholms lan

Stockholms ldns befolkning véxer snabbt och det paverkar
bostadsmarknaden i ldnet. Allt fler efterfrdgar de bostdder som finns att
tillgd, med langre kotider och hogre priser som foljd. Strukturella
fordndringar som de forhéllandevis stora omvandlingarna av allménnyttans
bostdder till bostadsrétter har forandrat fordelningen mellan
upplételseformer i ldnet. Hur ménga bostdder som hyrs ut i andra hand &r
svart att veta sidkert da en stor del av uthyrningen sker olovligt. Om det finns
bostdder som &r outnyttjade dr en frdga som dr dnnu svarare att ge ett svar

pa.

Befolkningen 6kar och nybyggnationen minskar
Befolkningen i Stockholms 1dn har 6kat snabbt de senaste dren och
okningen vintas fortsitta d&ven framover. For att mota den kraftiga
befolkningsdkningen borde bostadsbyggandet vara betydligt mer
omfattande dn vad det varit de senaste aren.

Under de senaste dren har tillskottet av bostider 1 ldnet legat pa i snitt

10 000 bostider arligen. Tillskottet bestar framforallt av nybyggda bostader
men utgdrs dven av ombyggnationer och genom att fritidshus blir
permanentbostdder. De senaste aren har antalet nybyggda bostdder minskat
och statistik frin SCB for de forsta tre kvartalen 2012 visar att antalet
paborjade bostidder endast ar drygt 4 000, att jimfora med drygt 7 000 {for
samma period &ret innan'>. Fér att méta befolkningsokningen skulle
tillsko&tet av bostéder fram till 2030 behova vara 16 000 bostéder per ar i
lanet.

Boendefragan — en viktig fraga

[ Lansstyrelsens medborgarundersdkning'® uppger drygt nio av tio lansbor
att boendefrégan ar ett viktigt politikomrade och av dem uppger sex av tio
att det dr ett mycket viktigt omrdde. Kvinnor anser 1 storre utstrickning én
mén att bostadsfrdgan &r en viktig frdga. Boendefrdgan uppfattas ddrmed
som lika viktig som fragor om trygghet, sysselsittning och milj6, och dn
mer betydelsefull 4n trafik, integration, jimstélldhet och kultur. Endast

¥'SCB 2012

' Stockholms lins landsting 2012, s. 7

' Lansstyrelsen i Stockholms 1an 2011: Lansstyrelsen i Stockholms lin genomforde 2011
en enkédtundersdkning om medborgarna i lanet; Medborgarnas attityder 2011. Enkéten
skickades ut till 8 000 personer i Stockholms lén i aldern 18-85 ar och har en svarsandel pa
drygt 55 procent. Enkéten behandlar en méngd olika &mnen varav boende &r ett. Av de
drygt 4 300 personer som svarade pa enkéten uppgav 103 personer att de bodde i andra
hand och 98 personer att de var inneboende.
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hilso- och sjukvérd, utbildning och uppvixtvillkor for barn och unga skattas
som mer angeldgna omraden.

Hyresmarknaden minskar och kraven okar

I Stockholms 1dn finns en miljon bostdder. Av bostdderna i linet &r cirka en
fjardedel dganderitter, de resterande ér till hdlften hyresrétter och hilften
bostadsritter. Andelen hyresrétter har sjunkit de senaste 20 aren. Fran att ha
utgjort uppemot 60 procent av bostadsbestandet 1990 utgjorde hyresritterna
2010 drygt 35 procent av bestandet. Nastan hidlften av lanets hyresrétter 4gs
av allminnyttiga bostadsbolag &r 2012.'°Alla kommuner i linet uppger att
det rdder brist pd hyresriétter och de flesta att det ar sérskilt svart for unga att
f4 en bostad.

Sedan ar 2000 har 6ver 100 000 hyresritter blivit bostadsritter i ldnet.
Ombildningar fran hyresritter till bostadsritter sker i merparten av ldnets
kommuner men framfor allt i Stockholms stad.'”

Procent
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Hyresratter Bostadsratter Aganderiatter

Forandring av upplatelseformer mellan ar 1990 och
2010 i Stockholms lan
Kalla: SCB, TMR och Lansstyrelsen

En annan utveckling som skett dr att bostadsbolag stéller hogre krav pa
tilltdnkta hyresgister. De flesta bostadsbolagen i1 Stockholms ldn accepterar
exempelvis inte forsorjningsstéd som inkomst eller att hyresgisten har haft
betalningsanmérkningar eller hyresskulder tidigare. Nér det géller
inkomstkrav &r det vanligt att hyresvarden kraver att hushallet har en
inkomst innan skatt som ar tre ganger hyran. Langa kder till de
hyresldgenheter som finns samt stringare krav gor det besvarligt for

' Utrikning fran siffror om allminnyttans bostadsbestand i linet fran Lansstyrelsen i
Stockholms 1dn 2013, s. 13
' Lansstyrelsen i Stockholms ldn 2012a, s. 49
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nyinflyttade, unga och hushall med 1ag inkomst att fa ett
forstahandskontrakt.

Att detta dr problematiskt bland annat for unga som ska etablera sig pa
bostadsmarknaden tas upp 1 utredningen som foregick lagforslaget om
andrade villkor vid uthyrning av bostadsrétter i andra hand:

Unga och unga vuxna flyttar frdamst till tillvéiixtregioner, men de
far allt svarare att etablera sig pd den reguljira
bostadsmarknaden. Andelen unga med tillfilliga anstdllningar
dr stor och dessa kan ddrfor av fastighetsdgare ldtt uppfattas
som osdkra kort."®

Niér hyresbostadsmarknaden krymper blir det allt svarare for unga att hitta
bostad dé hyresrétt generellt 4r den vanligaste boendeformen for unga
mellan 20- 25 ar. ”° Detta leder till att allt fler 4r hinvisade till
andrahandsmarknaden.

Hur manga bostader hyrs ut i andra hand?

Det dr svart att berdkna hur stor marknaden for andrahandsuthyrning dr da
mycket av den uthyrning som sker idag sker informellt. For att fa 6kad
klarhet 1 hur andrahandsmarknaden ser ut har nigra av de storre
bostadsbolagen 1 Stockholms lén svarat pé fragor om lovlig och olovlig
andrahandsuthyrning. Aven négra av de stora bostadsrittsforeningarna i
lanet har medverkat med information.

Lovlig andrahandsuthyrning

Huge fastigheter, Jarfallahus, Sollentunahem, Signalisten, Familjebostéder,
Stockholmshem och Svenska Bostidder har besvarat ett antal fragor fran
Lénsstyrelsen om andrahandsuthyrning inom deras bostadsbestind. Aven
Stiftelsen Stockholms Studentbostiader, SSSB, som har ett stort antal av
lanets studentbostidder har besvarat fragor. Botkyrkabyggen, Einar Mattsson,
Fastighets AB Forvaltaren 1 Sundbyberg, Telge Bostader, Stena fastigheter
och Villadgarnas Riksforbund har blivit tillfrigade om
andrahandsuthyrning. Bolagen har dock uppgett att de inte har nagra siffror
pa omfattningen av andrahandsuthyrningen, varken den lovliga eller
olovliga eller att de inte haft tid att ta fram den statistik som efterfragades.

850U 2012:25, 5. 14
1 Boverket 2012, s. 25
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Antal Antal Uppskattning Antal fristallda
Antal godkanda godkanda av antal bostader som foljd
Bostadsolag bostader i andra hands- andra hands- bostader av olovlig
bestandet uthyrningar uthyrningar i som hyrs ut andrahandsuthyrning
2012 snitt arligen olovligt under ett ar
Huge AB 8 379 100 1600
Jarfallahus AB 6 300 199 40 13
AB Sollentunahem 6 000 50 10
Signalisten 3834 45 50 20
AB Familjebostader 21234 67 2100 140
AB Stockholmshem 25 300 213 2 500 100
AB Svenska Bostader 28 419 320 500 2 800 100
SSSB 7 900 37 100 75

Bostadsbolag och andrahandsuthyrning
Kalla: Lansstyrelsen

Olovlig andrahandsuthyrning

Svenska bostidder, Familjebostdder och Stockholmshem uppskattar att runt
10 procent av bostdderna i1 deras bostadsbestand hyrs ut olovligt. Huge
raknar med att det 1 s& manga som 20 procent av deras bostdder forkommer
ndgon form av olovliga hyresférhallanden. Dessa siffror 4r mycket hogre &n
den lovliga uthyrningen. Stockholmshem och Svenska Bostdder rdknar med
att runt 10 procent av deras bostdder hyrs ut olovligt i andra hand, det &r 10
ginger sa manga som de som hyrs ut i andra hand med tillstdnd. Siffran som
ror olovlig uthyrning inom Jarfdllahus bostadsbestand baseras pé att de
under hosten 2012 har granskat och fattat misstanke om att det sker olovlig
uthyrning 1 40 bostédder.

HSB riksforbund, Hyresgastforeningen riksforbund och Stockholms
regionforbund samt SSCO har dven de uppfattningen att den olovliga
andrahandsuthyrningen dr omfattande. Fastighetsdgarna, som &r en intresse-
och branschorganisation for fastighetsdgare och bostadsréttsforeningar,
skriver pa sin hemsida att olovlig andrahandsuthyrning eller att hyresgisten
inte vistas i bostaden tillrickligt ofta &r en vanlig orsak till att hyresgéster
sags upp.”® De uppger dock att de inte har nigra tillforlitliga siffror p& hur
manga det skulle rora sig om.

Familjebostidder har mellan 2008-2012 fatt in cirka 1 600 &renden om
olovlig andrahandsuthyrning vilket har resulterat i att 790 bostdder atergatt
till bostadskon. SSSB har under aret och fram till november 2012 sagt upp

%0 Fastighetséigarna
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55 hyresgdster och fatt 22 att sdga upp sig pa grund av olovlig
andrahandsuthyrning. Signalisten har under 2012 sagt upp 7 kontrakt pa
grund av olovlig andrahandsuthyrning och uppger att de sdger upp 1 snitt 20
kontrakt arligen.

Vissa av bolagen som svarat pd frdgorna anger att de bedriver ett aktivt
arbete mot olovlig andrahandsuthyrning. Andra bolag uppger att de har
rutiner som de sdtter in ndr de far tips eller indikationer pd att ndgon hyr ut
olovligt. Flera av bolagen anger att de forsoker resonera med hyresgésterna
som hyr ut i andra hand om att de ska avsluta den olovliga
andrahandsuthyrningen eller sdga upp kontraktet. Men det &r inte alltid
hyresgésten foljer detta. Nér det ror inneboende behdver hyresgisten inget
tillstdnd och det hander att hyresgésten och bostadsbolaget har olika &sikter
om det ror sig om inneboende eller att forstahandshyresgésten bor dér s
pass séllan att det ror sig om andrahandsuthyrning.

Stockholms kooperativa bostadsforening, SKB, skriver 1 sin tidning Vi i
SKB om sitt arbete mot olovlig andrahandsuthyrning. De har arbetat aktivt
sedan 2008 och pa sa sétt fatt loss runt 200 bostidder som atergatt till SKB:s
ordinarie bostadskd. SKB berédknar att det skulle kosta dem uppemot 420
miljoner att bygga lika ménga bostider.”'

Aven HSB Sédertilje har svarat pa frigor om deras hyresbestand som bestar
av runt 500 bostidder. De uppger att de ar vildigt strikta nér de kommer till
olovlig andrahandsuthyrning. Tre av de storre HSB-anslutna
bostadsréttsforeningarna i lanet har svarat pa frdgor rorande
andrahandsuthyrning. Tva av foreningarna ligger 1 Taby och en 1 Jérfilla
och har mellan knappt 400 till drygt 800 bostédder i sina foreningar. Ingen av
foreningarna uppger att de har ndgra stérre problem med olovlig
andrahandsuthyrning eller bostdder som star outnyttjade, &ven om det kan
forekomma.

Finns det nagra outnyttjade bostader?

Hur ménga tomma eller snarare outnyttjade bostdder som finns i
Stockholms 1dn och som skulle kunna hyras ut dr en svar fraga att svara pa.
Rapporten belyser nagra aspekter av fragan men kan inte ge ett fullstandigt
svar.

Det ar vért att papeka att det snarare &n tomma bostdder handlar om
outnyttjade bostdder. Alltsd bostidder dir den som 4ger bostadsrétten eller
har forstahandskontraktet sillan eller aldrig bor 1 bostaden.

I Boverkets Bostadsmarknadsenkét som Lansstyrelsen genomfor arligen
uppgav kommunerna bade 2011 och 2012 att det i de allminnyttiga

2 Lundstrom 2012
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bostadsbolagen i ldnet inte finns nigra outhyrda bostider.?? Det kan diremot
finnas bostédder som dr outnyttjade. Uppgifter om hur ménga det ror sig om
saknas. Eventuellt kan det finnas en del kunskap att himta ur det nya
lagenhetsregistret.

I forarbetet till den nya lagen for privatuthyrning ndmner utredaren att det
finns svaga incitament att sédga upp ett forstahandskontrakt pa en tillvaxtort.
Hyrorna ér relativt ldga och det &r svért att fa ett nytt forstahandskontrakt
vilket kan leda till att bostéder star outnyttjade.” Forarbetet innefattar ingen
egen undersokning om hur manga outnyttjade bostdder som kan tankas
finnas utan hinvisar bland annat till Stockholms Handelskammare.**

Ar 2011 genomférde Stockholms Handelskammare en undersékning om
andrahandsuthyrning. Enligt studien bestod andrahandsmarknaden i ldnet av
drygt 12 000 bostidder 2011. Vidare framhalls i studien att
andrahandsmarknaden i Stockholms l4dn skulle kunna 6ka med néstan

43 000 bostadstillfallen om det fanns tydligare ekonomiska incitament att
hyra ut i andra hand. Detta baseras pd att en femtedel av de som medverkat i
undersokningen uppgett att de kan tdnkas hyra ut hela eller delar av sin
bostad om det inte finns négra #ydliga hinder for det. De ekonomiska
incitament som Handelskammaren lyfter fram &r att hyresintikter fran
andrahandsuthyrning ska vara skattefritt och att hyresregleringar for
andrahandsuthyrning avskaffas. Att det skulle finnas bostader som stér
tomma kommer av att tio procent av de intervjuade som bodde i bostadsratt
1 Stockholms 14n svarat ja pa fragan: Finns det ldgenheter som star tomma i
din bostadsrittsforening?.*> Eftersom det handlar om bostéder i
bostadsrittsforeningar dr det troligt att dessa bostidder dr outnyttjade.

Av de som intervjuats till denna rapport dr det f4 som tror att det finns
sarskilt minga bostdder som é&r helt outnyttjade. Bdde Hyresgistforeningen
och Hans Lind, professor pa KTH, framhaller att de bostdder som kan
komma att hyras ut i och med den nya lagen troligtvis inte stér helt
outnyttjade idag.?® Vidare efterlyser Hyresgéstforeningen en bittre analys
av varfor méinniskor behaller lagenheter som de inte bor i, och menar pa att
det kan ses som ett tecken pé att nagot inte star ratt till pa
bostadsmarknaden.”’

HSB anser dven de att det troligtvis inte finns sa manga bostéder som star
tomma eller outnyttjade. HSB framhaller ocksa att det inte &r sékert att
dessa skulle hyras ut &ven om det gér att fa ut mer pengar. De menar att de

2 Léansstyrelsen i Stockholms lén, 2012b, s. 11

*30U 2012:25, 5. 38

**ibid, s. 34f

** Stockholms Handelskammare 2011

*% Intervju med Hyresgistforeningen 2012 & Lind 2012
*7 Intervju med Hyresgistforeningen 2012
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som behaller ldgenheter gor det av en anledning, oftast att ldagenheten
anvinds ibland.”® Hans Lind menar & andra sidan att det r troligt att dessa
lagenheter skulle hyras ut i storre utstrackning. Bdde Hyresgistforeningen
och SSCO menar dock att det inte &r meningen att privatpersoner ska ha
bostdder for att tjana pengar pa dem, bor man inte i sin bostad sa ska den
sterga till den ordinarie bostadsmarknaden.”

* Intervju med HSB 2012
* Intervju med Hyresgistforeningen 2012 & intervju med SSCO 2012
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3. Boende i andra hand

I Stockholms lén gar det betydligt snabbare att hitta bostad att hyra i andra
hand jamfort med att sté 1 ko till ett forstahandskontrakt. Fér manga utgor
dérfor andrahandsbostadsmarknaden ett viktigt komplement till den
ordinarie bostadsmarknaden. Mgjligheten att kunna hyra i andra hand &r en
forutséttning for ménga som vill flytta till studier och arbete i lénet.

Tre procent bor i andra hand

Enligt Lénsstyrelsens medborgarundersdkning bodde runt tre procent av
medborgarna i aldern 18 till 85 ér i Stockholms 14n i andra eller tredje hand
2011. Det motsvarar cirka 49 000 personer. Ytterligare tre procent av
invanarna var inneboende vilket innebér att drygt sex procent saknar eget
forstahandskontrakt.

Procent
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m18-30 ar
60
31-64 ar
50
m65-85 ar
40
30
20
10 I
0 —
Ager bostad (aven Hyr i 1:a hand Hyr i 2:aeller 3:e Inneboende
bostadsratt) hand

Alder och boendeform i Stockholms lin
Kalla: Lansstyrelsens medborgarundersdkning 2011

Unga mellan 18 och 30 ar dr den grupp som i storst utstrackning bor i andra
hand eller som inneboende. Unga har oftast simre ekonomi och i ménga fall
kortare kotid vilket gor att de har svart att ta sig in pa den ordinarie
bostadsmarknaden och ir hinvisade till andrahandsmarknaden. Aven
nyinflyttad arbetskraft, studenter, hemlosa och flyktingar dr grupper som i
stor utstrackning far forlita sig pa andrahandsbostadsmarknaden for en
bostad.
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Enligt statistik fran SCB bodde cirka 2 procent av invanarna 1 Stockholms
lan i andra hand under aren 2004 till 2010, vilket omrdknat i antal personer
ar 38 000. De som bor inneboende kategoriseras under ovrigt boende och
kommer dérfor inte med i tabellen nedan.

Procent

3
2,5 4

2 -
1,5 1

1 4
0,5 -

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

Boende i andra hand i Stockholms lan 2004-2010
Kalla: SCB Hushallens ekonomi

Att dessa siffror varierar ndgot fran ett ar till ett annat eller mellan olika
undersokningar ger ingen indikation om huruvida andrahandsmarknaden
véaxer eller krymper. Daremot ger de olika undersdkningarna fran SCB och
Liansstyrelsen en samstdmmig bild av att runt ett par procent av
befolkningen i Stockholms l4n bor i andra hand.*

Det ér troligt att andelen personer som bor i andra hand underskattas. Manga
som bor olovligt skriver sig inte pd adressen, har korta kontrakt och flyttar
ofta. Dessa personer kan dven vara svérare att nd med en undersékning. Det
kan ocksa vara sa att de som bor olovligt i andra hand kan vara riddda for att
svara sanningsenligt pd frigan om hur de forfogar 6ver sitt boende. De
manga unga som bor hemma hos sina fordldrar definierar sitt boende pa
olika sitt, som att ndgon i1 hushéllet 4ger bostaden, att de bor som
inneboende eller som hyresgist. Detta sammantaget ger en osdkerhet 1
statistiken.

En annan grupp pé andrahandsmarknaden som kan vara svér att fanga upp
ar de hogutbildade som rekryteras till ldnet och dir foretaget som rekryterar
star for boendet. Det finns ett flertal olika foretag som arbetar med att hyra i
andra hand och i sin tur hyra ut bostider till andra foretag i tredjehand. I
dessa fall &r det troligen inte ekonomin utan bristen p tillgdng till bostdder i
ratt lage som &r det storsta hindret for att komma in pé den ordinarie

%" En viktig skillnad mellan Linsstyrelsens och SCB:s statistik 4r att SCB:s statistik
omfattar alla invanare i ldnet medan Lénsstyrelsens statistik omfattar de 1 aldern 18 till 85.
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bostadsmarknaden. Ett andrahandsboende kan i vissa fall &ven ses som den
bésta l0sningen vid kortare vistelsetid i regionen.

Lansstyrelsens medborgarundersdkning tyder pa att
andrahandsbostadsmarknaden &r viktig bade f6r de som redan bor i ldnet
och de som flyttar till ldnet. Av de som har flyttat till l4net de senaste tre
aren hyr ndstan var fjdrde sin bostad 1 andra- eller tredjehand. Av de som
bor i andra hand uppger var fjarde att de alltid eller néstan alltid bott i lénet.

Undersdkningen visar dven att de med utlindsk bakgrund i hogre
utstrackning dn de med svensk bakgrund bor i andra hand. Det finns dock
inga storre skillnader mellan hur kvinnor och mén bor.

Procent
6

m Svensk bakgrund
Utlandsk bakgrund

5

4

Hyr bostaden i andra hand Inneboende
(tredje hand etc.)

Bakgrund och boendeform i Stockholms lan 2011
Kélla: Lansstyrelsens medborgarundersékning 2011

Trangboddhet och trivsel

Linets stora befolkningsdkning och laga bostadsbyggande gor att invanarna
1 ldnet blir allt mer trdngbodda. etta dr en aspekt som tas upp i
Lansstyrelsens medborgarundersokning. Utifran svaren pa enkéten gar det
dock inte att se nagot tydligt samband mellan upplevelsen att vara trdngbodd
och att inte ha ndgot forstahandskontrakt.

I undersdkningen stélls ocksa fragan om i vilken utstrdckning man trivs med
sitt boende. De som uppgett att de bor i andra hand anger att de inte trivs
med sitt boende 1 hogre utstrickning dn de som har besittningsritt.

Unga och studenter

Tidigare studier av ungas boende visar att studenter, 1 storre utstrickning &n
andra unga och didrmed dven andra grupper generellt, bor 1 andra hand.
Andelen unga i aldern 20 till 27 &r som bor utan besittningsskydd har dkat
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frdn 23 procent 2009 till 27 procent 2011. 22 procent av de som bor utan
besittningsskydd bor i andrahand, hos kompisar eller liknande.>!

P& ménga universitets- och hogskoleorter rader det stor bostadsbrist. I
Stockholms ldn fanns 2010 cirka 94 000 studenter men endast cirka 12 000
studentbostider.* Ett andrahandsboende ir kanske den enda 13sningen som
ges for att kunna flytta till sin utbildning. Men att bo 1 andra hand eller
inneboende dr for de flesta inte ett forstahandsval. En studie fran 2011 visar
att studenter 1 lédnet viljer studentboende ldngre bort fran centrala Stockholm
framfor inneboende ndrmare centrala staden om det inte dr nagon skillnad
pé hyreskostnaden. ™

Lansstyrelsens medborgarundersokning fran 2011 visar att av de som bor 1
andra hand ir 19 procent studenter och av de som bor inneboende &r 27
procent studenter. Av de i aldern 18 till 30 bor 8 procent i andra hand och 10
procent dr inneboende. Det motsvarar drygt 66 000 personer i aldern 18-30
ar som bor 1 andra hand eller dr inneboende 1 lénet. Statistik frin
Hyresgéstforeningen fran samma 4r visar pa att 13 procent av de i dldern 20
till 27 bor i andra hand.>* Andra studier anger att knappt 15 procent av unga
i dldern 18-25 ar bor i andra hand i1 Stockholms 1dn och att det &r ett storre
antal 4n i andra stider i landet.”

Hemldsa och nyanlanda

De som befinner sig i hemldshet och de som dr nyanlédnda till Sverige ér
grupper som ofta dr hinvisade till andrahandsmarknaden for att fa boende.
Béda grupperna har i de flesta fall en mycket svag ekonomi, fa referenser
och nir det giller nyanldnda, séllan nagon kotid att tala om. Detta gor att de
1 ménga fall, i praktiken, dr utestingda frdn den ordinarie
bostadsmarknaden.

3! Hyresgistforeningen 2011, Tabellbilaga 3 Stockholm, s.
32 Stockholms lins landsting 2011, s. 14

* Ibid, s. 45

** Hyresgastforeningen 2011, Tabellbilaga 3 Stockholm, s. 1
3> Ungdomsstyrelsen 2011, s. 42
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Inneboende
® Andrahandskontrakt
Egen bostad

m Tillfalligt boende ex hotell,
vandrarhem, jourboende

Bostadssituationen vid ett givet tillfalle 2011 for
nyanldnda hushall i ldnet, totalt 2 648 hushall
Kalla: KSL och Lansstyrelsen

Merparten av lidnets kommuner har sjélva bostdder som de hyr i forsta hand,
till storsta del fran allmdnnyttan och som de sedan i sin tur hyr ut i andra
hand till bland andra hemldsa och nyanlidnda. Det hir 4r en form av
andrahandsmarknad som kommunen formedlar genom socialtjédnsten. Vissa
kommuner har avtal med bostadsbolagen som de hyr bostédderna av som
innebdr att om hyresgésterna skoter sig finns mojlighet att ta dver
kontraktet. Men i vissa fall dr bostdderna bara tillfdlliga och dven de som
hyr 1 andra hand via kommunen &r utan besittningsskydd. I méanga fall ar det
ocksé sé att dessa bostéder har krav pd hyresgésten som gar utdver vad som
finns for hyresgéster pd den ordinarie bostadsmarknaden. Ett exempel pa
detta dr att hyresgéster forbjuds ha husdjur.
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4. Villkor pa
andrahandsbostadsmarknaden

De lagar®® som reglerar andrahandsuthyrningen sitter ramarna men &ven
annat paverkar vilka villkor som giller pd andrahandsmarknaden. Liksom
pa den ordinarie bostadsmarknaden ar formedling av bostdderna och hyran
viktiga faktorer bade for den som soker bostad och for den som kan tédnka
sig att hyra ut.

Formedling av bostader och rum for inneboende

Det ar framst pa olika webbplatser som privatpersoner och foretag
annonserar for uthyrning av bostédder men det finns dven webbplatser for
andrahandsuthyrning som drivs av kommuner eller ideella foreningar.

Bland négra av de ledande uthyrningstjdnsterna pa nétet &r en 6vervidgande
del av annonserna enbart riktade till foretag. Ménga kénner troligtvis en
osdkerhet 1 att hyra ut sin bostad och gor det hellre till foretag snarare én till
privatpersoner. Detta innebér att personer med sma resurser som &r
hanvisade till att hyra bostidder 1 andra hand konkurrerar med féretag om
kontrakten.

En annan aspekt som kan vara problematisk &r att de webbplatser ddr manga
annonserar for att hyra ut sin bostad inte har ndgon gallring av annonserna
vid uppenbara dverhyror eller andra oegentligheter. Det betyder att annonser
dar uthyraren lagt en hyra som tydligt 6verstiger bruksvirdet inte tas bort.

En 16sning pa formedlingsfrdgan ar att kommuner eller ideella aktorer
erbjuder en plats for annonsering av andrahandsuthyrning. Goteborgs
kommunala bostadsformedling, Boplats Géteborg, har sedan 2009
formedlat andrahandskontrakt. Alla annonser granskas och orimligheter, sa
som tydlig 6verhyra séllas bort. En malséttning med denna formedling ar att
skapa en trygg och séker motesplats for parterna pa andrahandsmarknaden
och intresset dr stort. HSB har fragat en panel av medlemmar i en
bostadsrittsforening vad som skulle f& dem att hyra ut en bostad eller ett
rum. Viktigast for de flesta var att det gick att hitta en palitlig hyresgést® .

I Stockholm finns ingen liknande tjénst i kommunal regi men vél frén
studenterna i linet. Ar 2011 startade SSCO Akademisk Kvart som &r en
webbplats dér de som vill hyra ut i andra hand till studenter kan annonsera

3% For en bostadsrittsinnehavare ér bostadsrittslagen (BRL) (1991:614). For den som hyr
bostaden i andra hand finns rétten till bostaden reglerad i hyreslagen (kap. 12 jordabalken).
37 Intervju HSB 2012
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om uthyrning av bostédder och rum. Mimmi Toreheim fran SSCO berittar
mer om Akademist kvart:

Det fanns ndgra saker som var ganska viktiga for oss ndr vi
startade. Att det ska vara sd sdkert som det gar, att det ska vara
gratis och finnas tillgdngligt pd bdde svenska och engelska och
att det ska finnas information om hur bostadsmarknaden
fungerar i Sverige.

Sidan har vissa kontrollfunktioner. Det kollas automatiskt att det
dr ett svenskt personnummer ndr ndgon ldgger upp en annons.
Sedan kollar vi om det stammer overens med uppgett namn och
ibland adress. Sedan kollar vi hyran, och det dr viktigt!

Fran augusti till mitten av november 2012 har 137 av de som annonserat
uppgett att de fatt sin bostad eller sitt rum uthyr‘[.38 Nér annonsorerna tar
bort sin annons fran sidan far de svara pé varfér de gor det och néstan 75
procent anger att de tagit bort den for att de fatt bostaden eller rummet
uthyrt.

Av de runt 100 annonser som kommer in till Akademisk Kvart varje
madnad tas 1 snitt en annons bort pd grund av for hog hyra eller att
personnummer inte stimmer.

SSCO framhaller att de gédrna sjdlva hade tagit storre del 1 formedlingen av
andra handskontrakt om de hade mer resurser. De hade gédrna bistdtt med att
skriva kontrakt och ta hand om deposition om sadan tas ut. Detta for att
skapa en storre trygghet for parterna. Helst hade de sett att det fanns en
kommunal formedling vid andrahandsuthyrning. Detta &r nagot som dven
Hyresgéstforeningen och HSB tar upp. Linn Matic fran HSB:

Det dr mojligt att en vdl fungerande andrahandsférmedling som
kénns trygg bdde for den som hyr ut och hyr skulle vara bra.
Man slipper ju in nédgon i sitt hem.”

Hyror pa andrahandsmarknaden ofta hogre an
bruksvardeshyran

Enligt den nya lagstiftningen kommer hyresséttningen att bli friare for
andrahandsbostider i bostadsritt eller annat &gt boende 1 andra hand. Men
redan idag dr hyrorna pa andrahandsmarknaden i manga fall hogre dn
bruksvirdeshyrorna.

¥8SC0 2011/2012
* Intervju med HSB 2012
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Regeringen papekar i proposition (2012/13:1) att det ar ett problem att
hyrorna pé andrahandsmarknaden ofta &r hogre én bruksvirdet. Ett
examensarbete fran 2010 visar att nio av tio ldgenheter 1 innerstaden som
annonserades pa Blocket.se och Hyralya.se hade hyror hogt 6ver
bruksvirdeshyran.* Bade Svenska Dagbladet och Bofast — specialtidningen
for hyresrdtten och allmdnnyttan har skrivit artiklar om att ockerhyror ar
vanligt forekommande pa andrahandsmarknaden i Stockholm.*' Stockholms
Handelskammare & andra sidan menar att hyrorna pé andrahandsmarknaden
ar rimliga och inte kan riknas som 6verhyror.*

Hyres- och arrendendmnden (vidare kallad Hyresndmnden) ar den part som
tar emot overklaganden for den som vill 6verklaga sin hyra. Till
Hyresndmnden i Stockholm har det under 2012 fram till november kommit
in 241 ansokningar om aterbetalning av hyran. Mellan 2006 och 2011 har
det kommit in drygt 200 ansokningar arligen. Av dessa bifalles runt 50
stycken ansokningar per ar, cirka 70 avskrivs och runt 10 fir avslag.
Resterande drenden avvisas eller forlikas.

Enligt Lénsstyrelsens medborgarundersékning bodde tre procent i andra
hand 2011 vilket motsvarar runt 49 000 personer. Samma ar fick
Hyresndmnden in 218 drenden som ror aterbetalning av hyra i ldnet. Utifran
dessa siffror var det alltsé knappt en halv procent av de som bodde i andra
hand som o6verklagade sin hyra. Dessa uppgifter ska bedomas i ljuset av att
sd manga andrahandsuthyrningar sker utan vérdens respektive styrelsens
godkénnande.

Foretag som arbetar med att hyra bostidder 1 andra hand och 1 sin tur hyra ut
bostéder till foretag paverkar prissittningen pd andrahandsmarknaden.
Mimmi Toreheim fran SSCO berittar att de annonser som kommer upp pa
Akademisk Kvart och som géller uthyrning av smahus i de flesta fall hyrs ut
till foretag som kan betala en mycket hdgre hyra &n vad som annonseras pa
hemsidan. De har inga siffror pd hur manga fall det ror sig om men menar
att hus séllan hyrs ut till studenter. I manga fall ringer den som lagt upp
annonsen och séger att de kan fA mycket mer pengar av ett foretag och vill
ta bort annonsen.

Situationen dr 1 viss man paradoxal eftersom manga av de som betalar
overhyror och konkurrerar med foretag om att f4 hyra utgors av den grupp
maéanniskor som tvingas soka sig till andrahandsmarknaden pé grund av svag
ekonomi. Mot denna bakgrund finns det darfér bedomare som &r oroliga
Over att ytterligare avregleringar kan skapa en &nnu mer utsatt situation for
de som har 14g betalningsférmaga.

%0 Johansson 2010
I Sundén Jelmini 2010 och Nordling 2007
#2 Stockholms handelskammare 2011, s. 4
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Hyresgiéstforeningen har gjort berdkningar pa hur mycket hyrorna i
Stockholm kan tidnkas stiga om prisséttningen blir friare s som 1 det nya
lagforslaget. Berdkningarna pekar pa markant hogre hyror. I centrala
Stockholm réknar de med 124 procents hyreshdjningar for en tvaa som hyrs
ut i andra hand. Hyresgéstforeningen har utgatt fran bruksvérdeshyran som
nuvarande hyra och vad den procentuella 6kningen skulle vara rédknat pa vad
marknadspriset for bostaden &r idag plus en rinta pa 4 procent och vad det
skulle resultera i ménadskostnad.®

Stefan Attefall, bostadsminister, framholl 1 en debatt 1 programmet
Pldnboken pd P1 den 12 december 2012 att enligt Regeringens
berdkningar kommer hyrorna inte att stiga fullt s mycket som
Hyresgéstforeningen pastar. Han podngterar dven att det inte ror sig
om marknadshyror utan att kapitalkostnaderna som finns f6r
bostadsritten sitter ett tak for hur hog hyran far vara. Aven Dagens
industri har gjort berdkningar pa hur mycket hyrorna kan komma att
stiga. De har utgatt fran de hyror som finns angivna i annonser pé
webbplatsen Bostad Direkt som géller uthyrning av bostéder i andra
hand och inte som Hyresgistforeningen som utgar fran
bruksvardeshyran. Dagens industris berdkningar innebar upp till 59
procents 6kning av hyran for en tvda i Stockholms innerstad som hyrs
ut i andrahand.™

Inget system for depositioner

I dagslédget finns inget system for deposition vid andrahandsuthyrning dven
om det forekommer att deposition tas ut vid uthyrning av rum eller bostad.
SSCO menar att det skulle vara bra att det fanns ett sddant system med
tydliga regler dé det skapar trygghet bade for den som hyr ut och den som
hyr i andra hand. Boverket har i uppdrag fran regeringen att under 2013
undersoka hur riskerna for parterna pd andrahandsbostadsmarknaden kan
minskas bland annat genom ett depositionssystem liknande det som finns i
Norge. I september ska Boverket redovisa uppdraget till
Socialdepartementet. *’

Det Norska systemet fungerar s att den som hyr ut skapar ett konto i
hyresgéstens namn och dér ldggs depositionen in. Pengarna ar lasta pa
kontot tills hyrestiden 16pt ut. Om tvister uppstdr om vem som har ritt till
pengarna finns mojlighet att gé till domstol.*®

* Larsson J 2012

* Ojemar 2013

* Socialdepartementet 2012, s. 6
 BKN 2012, s. 12
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5. Vilka regler styr
andrahandsuthyrningen?

Fram till februari 2013 &r reglerna f6r andrahandsuthyrning relativt lika for
hyresritt och bostadsritt. I december 2012 beslutade Riksdagen om éndrade
regler for privatuthyrning av bostadsritter eller annat dgt boende.
Forandringarna innebér friare hyressittning, hojt schablonavdrag och att
mojligheten att retroaktivt fa tillbaka Gverhyra tas bort. For uthyrning av
hyresrétter kommer reglerna inte fordndras.

Nuvarande lagstiftning

Den lag som styr villkoren f6r en bostadsrattsinnehavare ar
bostadsréttslagen (BRL) (1991:614). For den som hyr bostaden i andra hand
finns rétten till bostaden reglerad i hyreslagen (kap. 12 jordabalken).

For att hyra ut sin bostad 1 andra hand maste bostadrittsforeningens styrelse
eller hyresvird ge sitt godkdnnande.*” Bostadsrittsforeningens styrelse eller
hyresvérden ska ge sitt godkdnnande om den som vill hyra ut har sa kallade
beaktansvidra skil att hyra ut. Beaktansvirda skil kan exempelvis vara
sjukdom, studier eller arbete pa annan ort, tillféllig vistelse utomlands,
sarskilda familjeforhéllanden eller att prova pa ett samboforhéllande.
Bostadsrittsforeningarna maste medge uthyrning om den som 6nska hyra ut
har ndgot av de skél som ridknas som beaktansviarda men har naturligtvis
ocksa mgjlighet att vara mer generdsa med att tillata andrahandsuthyrning.

Om styrelsen eller hyresvarden inte ger tillstdnd har den boende mojligheten
att soka tillstand for uthyrning hos Hyresndmnden. For att ha en inneboende
kravs inget tillstdnd, oavsett upplételseform. Det dr den som é&r
bostadsinnehavare som édr den som ansvarar for bostaden och ar ansvarig for
att uppfylla de skyldigheter som nyttjanderitten till bostaden innebér.

De som bor i en dganderitt behdver inget tillstand for att hyra ut sin bostad.
Att dga sin bostad som dganderitt dr vanligast ndr det giller smahus, men
forekommer dven 1 flerbostadshus sedan 2009. For uthyrning av en
dganderitt giller hyreslagen for forstahandsuthyrning. *®

Vid hyressittning av en bostadsrétt som hyrs ut fir hyran inte dverstiga
bruksviardet for en likvardig bostad. Nar en hyresrétt hyrs ut dr det den
hyran som forstahandshyresgisten betalar som ér den tilldtna
andrahandshyran. Hyresnimnden godkdnner andrahandshyra som ligger 10-

*7 Hyresniamnden 2012b
* Regeringskansliet 2011
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15 procent hogre om bostaden hyrs ut méblerad. Den som hyr i andra hand
kan ansoka hos hyresndmnden om att fa tillbaka belopp som betalats i hyra
utover bruksvirdet med ovanstédende tilldgg. Detta giller dven for uthyrning
av rum. De eventuella verskott som fas in fran andrahands- eller
inneboendeuthyrning av den som hyr ut ska redovisas till skatteverket som
inkomst av kapital.* T 6vrigt giller olika beskattningsregler for olika
upplételseformer.

Schablonavdraget hojdes till den nuvarande nivan 2009 i samband med att
reglerna kring upplatelse av den egna bostaden, det vill sdga uthyrning i
andra hand eller inneboende, fordndrades. Fordndringarna gjordes i syfte att
oOka rorligheten pd bostadsmarknaden. Fordandringarna mojliggor dven att det
gar att hyra ut sin bostad av fler skél dn tidigare, exempelvis studier pa
annan ort eller ldngre vistelse utomlands.

Ny lagstiftning for privathyrning av bostads- och aganderatter

I december 2012 beslutade riksdagen om en ny lag for privatuthyrning av
bostider: Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad. Den nya lagen
kommer att trdda i1 kraft 1 februari 2013 och giller uthyrning av bostads-
och dganderitter.

Ar 2011 tillsatte regeringen en utredning rérande privatuthyrning som en del
av Hyresbostadsutredningen vilken resulterade 1 delbetdnkandet Enklare for
privatpersoner att hyra ut sin bostad med bostadsriitt eller dganderdtt (SOU
2012:25).”° Justitiedepartementet lade i april 2012 fram en promemoria
utifran delbetéinkandet innehallande lagforslag som syftar till att 6ka
privatuthyrningen av bostider.”' Betinkandet och promemorian
remissbehandlades tillsammans.

I hostbudgeten fran 2012 (PROP. 2012/2013:1) presenterades forslag till
lagéndringar for privatuthyrning. I stort ar det dessa forslag som ligger till
grund for kommande lagéndring f6r uthyrning av bostadsritter. Den del 1
forslaget som handlade om att boende i bostadsritt skulle fa hyra ut sin
bostad under tre ar utan att behdva begdra tillstand fran
bostadsrittsforeningen ingér inte i lagen.

4 Skatteverket

20 Regeringen hade den 8 december 2011 gett Utredningen om att utveckla hyresrdttens
forutsdttningar i uppdrag att i ett delbetinkande senast till den 1 april 2012 redovisa vilka
fordndringar som kan uppmuntra privatpersoner att hyra ut sin bostad och andra
eventuella fordndringar som pa kort sikt kan 6ka utbudet av hyresritter samt underlaget
for denna bedomning. Citat fran Regeringskansliet webplats:
http://www.regeringen.se/sb/d/15970/a/189669

>! Justitiedepartementet 2012
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Den nya lagstiftningen innebér att det infors en sdrskild lag som géller nar
privatpersoner hyr ut sin bostadsritt, en- eller tvafamiljshus, dgarlédgenhet
eller 6vrigt 4gt boende.” Lagen giller bade uthyrning av hela och delar av
bostaden.

Enligt den nya lagstiftningen fir den som hyr ut en bostadsritt, dgarldgenhet
eller annat dgt boende mojlighet till friare hyresséttning. Hyresvarden och
hyresgésten ér fria att forhandlar om hyrans storlek. Den som hyr ut sin
bostad ska kunna fa ersittning for sina kapitalkostnader.

Kapitalkostnaden (for bostaden) berdknas som en skdlig
avkastningsrinta pd bostadens marknadsvirde.”

Utover detta bor den som hyr ut sin bostad dven kunna fé tickning for de
driftkostnader som finns for bostaden, exempelvis avgiften till
bostadsrittsforeningen, slitage av mobler, kostnader for el och bredband.
Regeringen framhaller att en friare hyressittning for bostadsritter som hyrs
ut 1 andra hand bor gélla eftersom bostadsritter kops till marknadspris och
att alternativkostnaden for att hyra ut ska viga 6ver mot att lata lagenheten
sta tom. Schablonavdraget som kan goras pa inkomst fran privatuthyrning
hojs frén 21 000 till 40 000 kronor fran och med deklarationsaret 2013.

Lagen ar utformad sd att det endast ska gélla de bostdder som hyrs ut av
privatpersoner och inte uthyrning som bedrivs som naringsverksamhet. Som
ett led 1 detta ar lagen avgrinsad sa att den bara géller privatuthyrning av en
bostad eller ett rum. Om en person hyr ut fler &n en bostad géller lagen bara
for den bostad som forst hyrdes ut.

Hyreskontraktet géller pa obestimd tid om inte kontraktet anger annat.
Hyresgésten har kortare uppsdgningstid dn hyresvirden, alltsa den som hyr
ut sin bostad 1 andra hand. Hyresgésten kommer inte att fa besittningsskydd
mot den som édger bostaden oavsett hur lange personen hyr i andra hand.

Mojligheten att som andrahandshyresgést fa tillbaka betald dverhyra tas
bort. Daremot kommer mojligheten att fa den framtida hyran justerad med
hjilp av hyresndmnden finnas kvar. For uthyrning av hyresritter i andra
hand kommer reglerna for hyresséttningen inte att fordndras.

52 Finns att lisa i sin helhet pa: http://www.riksdagen.se/sv/Dokument-
Lagar/Lagar/Svenskforfattningssamling/sfs sfs-2012-978/
> Justitiedepartementet 2013, s. 1
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6. Slutsatser

Andrahandsmarknaden ir ett relativt outforskat omrade och denna rapport
stiller manga fragor som inte fullt kan besvaras. Andrahandsmarknaden ar
komplicerad och fordjupade studier kan forhoppningsvis bidra till mer
fullstdndiga svar och en klarare bild. I manga fall saknas faktaunderlag,
siffror och statistik som ror &mnet. Mer kunskap behovs for att identifiera
och genomfora ytterligare dtgarder som forbattrar och underléttar for alla
parter pa andrahandsmarknaden.

Enligt Lansstyrelsens medborgarundersdkning bodde runt tre procent i
andra hand 1 Stockholms l&dn 2011. Tidigare statistik fran SCB visar pé att
ett par procent av ldnets invanare bor i andra hand. En stor del av de som
bor i andra hand &r unga och studenter. Aven tillfillig arbetskraft, nyanlinda
och personer i hemldshet far i manga fall forlita sig till
andrahandsbostadsmarknaden. Detta dr grupper som ofta har en lagre
betalningsforméga dn andra. For dessa grupper ér en bostad 1 andra hand
ofta det som star till buds.

Bostadsbolagen har uppfattningen att mellan 10 och 20 procent av
bostadsbestidndet hyrs ut olovligt. Dessa siffror ligger langt 6ver hur mycket
som hyrs ut med tillstand.

Nagot fullstdndigt svar pa fragan om huruvida det finns outnyttjade bostéder
ges inte men det kan dnda sdgas att det inte dr troligt att bostdder star tomma
1 nagon storre omfattning. Det dr formodligen sé att de flesta som har en
bostad att hyra ut redan gor det.

De lagforidndringar som kommer att trida i kraft i borjan pa 2013 ar
inriktade pa att forenkla och gora det mer attraktivt for den som hyr ut sin
bostadsritt eller annat dgt boende i andra hand. Férhoppningen é&r att
dirigenom Oka antalet bostdder som hyrs ut.

Ekonomiska incitament ar inte det enda som kan fordandra
andrahandsmarknaden. Boverket har 1 uppdrag att analysera hur ett system
for depositioner skulle kunna minska risker for enskilda pa
andrahandsbostadsmarknaden. For att 6ka tryggheten dn mer for bada parter
pa andrahandsbostadsmarknaden skulle utvecklingen av en sikrare
formedling vid andrahandsuthyrning kunna vara dnnu ett steg pa vigen. Att
bygga mer flexibla bostédder, som kan ldmpa sig for att ha inneboende i
under vissa perioder, kan vara ett sétt att skapa béttre forutséttningar for ett
béttre utnyttjande av bostadsbestandet.
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For framtida utredningar och studier

Fler utredningar och studier i &mnet behovs for att fa en bittre kunskap om
andrahandsbostadsmarknaden i synnerhet och rorlighet pa
bostadsmarknaden i allménhet. Detta for att skapa bittre kunskap om hur
det befintliga bostadsbestdndet kan utnyttjas optimalt i framtiden.

I kapitlet som behandlar fragan om hur ménga bostédder som hyrs ut handlar
det framst om hyresldgenheter men det skulle sjilvklart vara intressant med
en studie av hur det ser ut pa bostadsrittsmarknaden, bade om lovlig och om
olovlig uthyrning. Speciellt som nu aktuell lagfordandring &r inriktad just pa
bostadsritter och annat dgt boende.
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