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REFERAT

Andrahandsuthyrda lagenhet-ar i ipifc&fc ar for narvarande
cirka 100.000, dvs ett bostadsutWd iiiotsvarando nastan
samtliga lagenheter i en stad av Malmés storlek. De
andrahandsuthyrda lagenheterna Kr koncentrerade till
storstadsomraden, gamla universitetsstader, ett fatal
stora regionstader och enstaka industristader. De
andrahandsuthyrda lagenheterna ar lagenheter i
flerbostadshus och i de aldsta husen, dvs oftast belagna i
stadernas centrala omraden.

Anadrahandshyresgéaster ar ungdomar pa vag fran
foraldrahemmet ut i eget boende. Deras boendevi 11 kor
kadnnetecknas av otrygga villkor, korta hyrestider, korta
uppsagningstider, 6verhyra i nagon form samt 6vervakning
och kontroll fran uthyrare och fastighetsagare. Man saknar
erfarenhet och kunskap om sina rattigheter och skulle inte
heller vdga havda sin ratt.

Uthyraren ar ocksd en ung person som tillfalligt arbetar
eller studerar pa annan ort. Man kanner oro och angslan
for sin lagenhet, men ser den son en tillg&dng som
bytesobjekt pd bostadsmarknaden.

Fastighetsagare/forvaltare/bostadsrattsforeningar ar i
allmanhet restriktiva med att bevilja andrahandsuthyrning.
Ofta kraver man intyg pa O©i:u“L}er och atbetfii Man lagger
sig sallan i forhallandet mellan uthyraro
andrahandsboende. Enbart vid storningar och.utebliven hyra
riktar man sina klagomal direkt till den
forstahandsboende.

I Byggforskningsradets rapportserie redovisar forskaren
sitt anslagsprojekt. Publiceringen innebar inte att radet
tagit stallning till &sikter, slutsatser och resultat.
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FORORD

Andrahandsboende har genom massmedias forsorg fatt stor
uppmarksamhet under de senaste &aren. Rattsloshet,
ockerhyror och allmant otrygga villkor ar den situation
som framstalls. Hittills har dock kunskapen om
andrahandsboendets omfattning och boendevi llkor varit
mycket begréansad. Genom initiativ fran Hyresgasternas
RiksTorbund kunde vi under hosten 1986 och varen 1987
genomfora en forundersokning i Lund och Varberg.
Forundersokningen visade att andrahandsboendets omfattning
och villkor var vard att narmare undersodka i en
rikstackande undersodkning.

| denna skrift presenteras data over omfattningen av

andrahandsuthyrningen i samtliga kommuner i riket, vilket
visar att andrahandsboendet framfor allt &r koncentrerat
till storstadskommuner, hogskoleorter samt ett begransat

antal industrikommuner. Vidare analyseras fordelningen av
andrahandsuthyrningen pad hustyper, 1lagenhetsstor!ek,
lagenheternas alder och fordelning over skilda
fastighetsiagare. De andrahandsboende hushallen presenteras
nar det galler alderssammansattning och hushal 1styper

Den andra delen av rapporten behandlar andrahandsboendets
villkor. Det empiriska underlaget ar fyra fallstudier som
genomforts i Goteborg, Uppsala, Vasterds och Ostersund. |
dessa kommuner har fastighetsagare,

forst ahandshyresgaster, bostadsrattsinnehavare och
andrahandshyresgaster intervjuats om sin uppfattning och
erfarenhet kring andrahandsuthyrningens rattsliga,
ekonomiska och sociala villkor.

Forutsattningarna for denna rapport bygger pa att manga
personer haft intresse och tid att delta i vara
undersékningar. Vi tackar de Tfastighetsagare,

fast ighetsforvaltare, forstahandshyresgaster
bostadsrattsinnehavare och andrahandshyresgaster som
deltagit i iIntervjuer samt Lars Caderius vid Statistiska
Centralbyran for samarbete med den statistiska databasen.
Inte minst viktigt ar finansieringen av undersokningen
som Byggforskningsradet svarat for.

Lund den 8 maj 1990

Britta Andersson Anna-Lisa Lindén






1 ANDRAHANDSBOENDETS OMFATTNING OCH VILLKOR -
undersokningens upplaggning

Bakgrunden till denna undersokning ar en fraga fran Sven
Bergenstrahle pa Hyresgasternas Riksforbund om det
overhuvudtaget skulle ga att fa fram kunskap om
andrahandsboendet i riket. Genom ekonomiskt bidrag
darifran kunde en fdrundersokning kring andrahandsboendet
genomforas. Statistiskt sett var det mojligt att kartldgga
en stor del av andrahandsuthyrningarna och de
andrahandsboende hushallens sammansattning genom folk- och
bostadsrakningarna. Genom tva fallstudier i Lunds och
Varbergs kommuner kunde andrahandsboendets villkor
beskrivas. Forundersokningen beskrev forhallandena i
borjan av attiotalet. Genom fardigstallandet av 1985 ars
folk- och bostadsrakning fanns det mojlighet att gbra en
storre och mera omfattande kartlaggning av
andrahandsmarknaden vid mitten av attiotalet. Detta blev
mojligt genom att man i den senare folk- och
bostadsrékningen utdkat och preciserat flera nya
kategorier till variabeln upplatelseform pa lagenheten.
Denna riksomfattande undersdkning har finansierats av
Byggforskningsradet

Den forsta delen av undersokningen har som malsattning att
i kvantitativa termer beskriva andrahandsuthyrningens
omfattning i hela riket. Vidare ar malsattningen att
analysera de kommuner och regioner i riket dar
andrahandsuthyrningen ar sarskilt omfattande. | den
kvantitativa analysen behandlas dels andrahandsmarknaden,
dvs. andrahandsuthyrningen i skilda hustyper,
upplatelseformer, A&agarkategorier, och 1lagenhetsstorlekar,
dels de andrahandsboende hushallens sammansattning nar det
galler kon, &alder och hushallsstorlek. Det empiriska
materialet i denna del av undersokningen utgbrs av
specialbearbetningar av folk- och bostadsrakningen 1985.

Den andra delen av undersokningen behandlar saval
andrahandsboendets som andrahandsuthyrningens villkor, dvs
bostadsanskaffningskanaler, boendet id, bostadskostnader,
kontrakt, uppsagningstid och sociala fragor. Analysen
bygger bygger pa kvalitativa intervjuer med
andrahandshyresgéaster, forstahandshyresgaster och
bostadsrattsinnehavare som hyr ut sin lagenhet,
fastighetsforvaltare inom allmannyttan, privata och
kooperativa bostadsrattsforeningar samt privata
fastighetsagare

Intervjuundersdkningen har genomfdrts i fyra kommuner som
alla har en omfattande andrahandsmarknad. Kommunerna
dessutom valts sa att de representerar

- en storstadskommun, Goteborg;
- en kommun med en stor och gammal universitetsort,
Uppsala;



- an kommun som ar ett regioncentrum med stort omland,

Ostersund.
_ en stor industrikommun, Vasteras.

Den Itanda andrahandsuthyrningen i riket omfattade &ar 1985
1.3 procent av hela lagenhetsbestandet | dessa kommuner
1adg den kénda andrahandsuthyrningen vasentligt hoégre, dvs
pa 2.2, 2.6, 3.2 och 1.7 procent av lagenhetsbestandet i

respektive kommun.

En i1nledande beskrivning av andrahandsmarknadens

omfattning i riket har tidigare publicerats i skriften
""Bostadsmarknad for andrahandsboende®™ (Lindén 1988). De
fyra fallstudierna har publicerats i skrifterna

"andrahandsboendets villkor. Tva fallstudier; Goteborg och
Ostersund” (Andersson, Lindén 1989) och
"Andrahandsboendets villkor; Tva& fallstudier; Vasterds och
Uppsala”™ (Andersson, Lindén 1990). | denna slutrapport
presenteras den sammanfattande analysen av saval
andrahandsboendets omfattning som villkor i mera
generaliserande termer.

Arbetsfordelningen i projektet har varit sadan att Anna-
Lisa Lindén svarar for samtliga avsnitt med kvanitativa
analyser, dvs kapitlen 2, 3, 4 och 5 medan Britta
Anderssson svarar for samtliga avsnitt som bygger pa
intervjumaterial, dvs kapitlen 6, 7 och 8. Innehdllet i
ovriga kapitel bygger pa gemensamt ansvar.



2 ANDRAHANDSUTHYRNING OCH ANDRAHANDSBOENDE

Bristen pa bostader for unga manniskor har under senare Aar
fatt stor uppmarksamhet. Under ett par decennier har
nyproduktionen av bostader dominerats av storre

lagenheter, aven ombyggnaden av aldre lagenheter har fram
till de allra sista aren framfor allt inneburit att mindre
lagenheter forsvunnit fran marknaden genom
lagenhetssammanlaggningar. Den relativa andelen mindre
lagenheter, dvs. enrums- och tvarumslagenheter, har pa
detta satt minskat fran cirka 70 procent ar 1940 till 37
procent ar 1980 (Thelander 1984). Under de forsta aren pa
attiotalet fram till 1985 har de minskat ytterligare till
33 procent (Lindén 1990). Inte bara andelen mindre
lagenheter har minskat Utan aven antalet mindre lagenheter
har minskat med 250.000 under en tioarsperiod.

Trerumslagenheter har alltsedan mitten av sextiotalet
utgjort en fjardedel av lagenheterna pa bostadsmarknaden.
Det &ar de storre lagenheterna som o6kat sina
marknadsandelar. | synnerhet de allra storsta lagenheterna
har okat. Den Overvagande andelen av dessa lagenheter
ligger i smdhus med &ganderatt som upplatelseform (Lindén
1989). Undersoker vi Taktiska boendeménster pa
bostadsmarknaden vid mitten av attiotalet si& finner vi att
de mycket unga hushallen bor i flerbostadshusens minsta
lagenheter, medan aldre hushdll och pensionarer bor i

fl erbostadshusens medelstora och storre lagenheter samt
oftast med bostadsratt som upplatelseform.

Vi kan darmed konstatera att de stora forandringar i
bostadsutbud som iIntraffat under de senaste decennierna
framfor allt lett till en minskning av bade andelen och
antalet mindre lagenheter, vilka oftast bebos av mycket
unga hushall i bérjan av sin boendekarri &r. Svarigheterna
for ungdomar att finna en egen lagenhet kan i detta
perspektiv nadgot forenklat ses som ett bristproblem pa
bostadsmarknaden

Ungdomars flyttning fran foraldrahemmet sker huvudsakligen
i aldrarna mellan 18 och 25 ar. | en undersodkning fran
borjan av attiotalet kunde man konstatera att vid 25 ars
alder hade o6ver 90 procent av ungdomarna flyttat fran
foraldrahemmet till eget boende (Lundberg, Modig 1984).
Vid 22 ars alder var motsvarande siffra 80 procent och vid
18 ar knappt 20 procent. Under &attiotalet har man kunnat
konstatera att utflyttningen fran foraldrahemmet
foskjutits uppdt i aldrarna bland de yngsta tondringarna
(Lindén 1990). Vi har redan kunnat konstatera att ett
stort bestand av mindre lagenheter sanerats fran
bostadsmarknaden genom ombyggnader. Detta ar en
betydelsefull TfTaktor i sammanhanget. En annan forklaring
ar att antalet ungdomar i aldrarna 18 till 25 ar ar mycket
storre under Aattiotalet &n under foregdende decennium
(Lindén 1990). Bade minskande andel smd& lagenheter och
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stora ungdomskul lar ar sannolikt forklaringen till att
utflyttningen till eget boende forskjutits uppat i
aldrarna

Samtidigt kan man konstatera att andrahandsmarknaden
vuxit. Den som har en egen lagenhet Ilamnar den ogarna.
Andrahandsuthyrning blir en tillfallig losning. P& en
bostadsmarknad med bostadsbrist &ar det nastan uteslutet
att fa en lagenhet utan mycket 1ang kotid och o6vriga
kvalifikationer som tillexempel ordnad ekonomi och arbete.
Unga manniskor ar darfor per definition okvalificerade for
de vanliga bostadsanskaffningskanalerna Brist pa mindre
lagenheter och en egen osaker arbets- och inkomstsi tuati on
gor att man av minst tvd viktiga skal star utan
mojligheter att skaffa sig en egen lagenhet. Man maste
forlita sig till kontakter och tips om
andrahandsuthyrning.

Genom en forundersodkning i Lund och Varberg vet vi att en
mycket stor andel unga manniskor forverkligar ett eget
boende genom ett eller flera 'varnpliktsar' pa
andrahandsmarknaden (Lindén, Andersson 1987). Som
andrahandsboende har de i regel korta boendetider i varje
lagenhet, osakra kontrakt och uppsagningsforhallanden
samt en bostadskostnad som i de flesta fall ligger nagot
hégre an den marknadsmassiga

| detta kapitel skall vi narmare presentera de
definitioner och statistiska kallor som bildar underlag
for analysen av saval andrahandsuthyrning som de
andrahandsboende hushallen. Den andra delen av kapitlet
agnas at de rattsliga forhallandena vid
andrahandsuthyrning

2.1 Andrahandsuthyrning i statistiken

| forundersokningen om andrahandsboendets omfattning fanns
folk- och bostadsrakningen fran 1980 tillganglig som
databas. En nackdel var att det i den databasen inte fanns
nagon sarskild kategori 'andrahandsboende' ¥for variabeln
dispositionsform och inte heller kategorin
"andrahandsuthyrd"™ for variabeln upplatelseform. Infor
denna undersokning finns folk- och bostadsrakningen 1985
tillganglig. Darigenom kan mera aktuella data erhallas.
Dessutom finns ett antal nya kategorier, daribland uthyrd
i andra hand, till variabeln upplatelseform och

disposit ionsform

Fyra kategorier av variabeln upplatelseform &r intressanta
att granska narmare for att komma fram till en bestamning
av andrahandsmarknadens storlek, namligen

- lagenhet upplaten i andra hand,

- lagenhet upplaten med annat avtal, dvs. ej vanligt
hyresavtal, ej bostadsratt och ej heller agd lagenhet,

- lagenhet upplaten till enskild person utan
mantalsskriven boende,



- lagenhet upplaten till juridisk, person utan
mantalsskriven boende.

Den forsta kategorin, lagenhet upplaten i andra hand,
innehaller med siakerhet andrahandshyresgiaster. De
hyresgasterna &ar ocksd mantalsskrivna pa adressen, vilket
gor att deras alder, familjestruktur och en rad andra
faktorer gar att analysera med folk- och bostadsrakningen
1985 som databas.

Den andra kategorin, lagenhet upplaten med annat avtal,
dvs. ej hyresavtal, ej bostadsratt, ej agd lagenhet och ej
andrahandsavtal, men med mantalsskrivna personer pa
lagenheten utgors till allra stdorsta delen av
specialbostader och en mindre andel tjanstelagenheter. Av
rikets samtliga lagenheter ar 2,5 procent upplatna pa
detta satt. | enskilda kommuner ligger andelen upplatna
lagenheter pa detta satt ocksd kring detta tal. Merparten
av dessa lagenheter utgors av servicelagenheter. | takt
med utbyggnad av sadana lagenheter i kommuner kommer dessa
sannolikt att i framtiden o6ka sin andel av
bostadsmarknaden. Andrahandsboende i denna typen av
lagenheter ar sannolikt mycket marginellt. | den fortsatta
analysen redovisas darfor enbart andelen lagenheter av
denna typ och har genomférs inte ndgon analys av
inriktning och kvalité av detta bostadsutbud

Den tredje kategorin, lagenhet upplaten till enskild
person utan mantalsskriven boende, utgdr i hela riket 2,7
procent av samtliga lagenheter. Lagenhetskategorin har
kommit till genom en samkoéming av uppgifter fran
Ffastighetsforvaltare och kyrkobokféring. Analyserar man

forekomsten av denna upplatelseform i riket finner man en
storre andel av den i kommuner med hogskolor eller andra
storre utbildnings- och praktikinstitutioner. | dessa

lagenheter bor en mycket stor andel studerande, personer
med praktiktjanstgoring eller korttidsanstallning i
kommunen. Med ka&nnedom om bostadslaget i de aktuella
kommuntyperna Ffinner man med sakerhet ocksd en stor andel
andrahandsboende i dessa lagenheter. En begransing i den
kommande analysen ar dock att kunskap om
hushallsstrukturen i dessa lagenheter inte gar att T4,
eftersom ingen mantalsskriven boende finns pa& denna adress
i kommunen. Daremot kommer upplatelseformen att analyseras
nar det galler faktorer som ror inriktning och kvalité pa
lagenheterna.

Den fjarde kategorin av intresse for den fortsatta
analysen ar lagenheter upplatna till juridisk person, men
utan mantalsskriven boende. Totalt sett i riket &r enbart
en halv procent av alla lagenheter uppldtna pa detta satt.
Det finns emellertid variationer mellan kommuner.
Flertalet lagenheter i kategorin ar upplatna till foretag
och organisationer for att anvandas som tillfallig bostad
eller overnattningslagenhet. Har finner man inte nagra
andrahandsboende. | den fortsatta analysen kommer
bostadsutbudet att kunna beskrivas, men av samma skal som
for den forra kategorin kommer nagon hushaililsanalys inte
att kunna goras.



Granskningen av mojligheten att med folk- och
bostadsrakningen 1985 som databas analysera bostadsutbudet
p& andrahandsmarknaden ger som resultat att for alla
lagenheter som ar upplatna till andrahandsboende
mantalsskrivna pa lagenheten gar det att genomfdra en
fullstandig analys. Vidare kan samma analys godras pa det
lagenhetsutbud som &ar upplatet till enskild person utan
mantalsskriven boende, dock med den begransingen att de
andrahandsuthyrda lagenheterna inte kan klart urskiljas.
Vidare gors enbart en oversiktlig analys av de bada andra
upplatelseformerna, dvs. lagenheter upplatna med annat
avtal och lagenheter upplatna till juridisk person utan
mantalsskriven boende, eftersom dessa sannolikt innehaller
mycket fa& andrahandsboende.

2.2 Andrahandsboende i rattslig mening

Rattslaget mellan de inblandade parterna vid en
andrahandsuthyrning visas i Ffigur 2.1 (Berggren 1980:70).
Det hyresavtal som tecknats galler mellan
Ffastighetsagaren/hyresvarden och forstahandshyresgasten
Det innebar att Fforstahandshyresgasten har
besittningsskydd gentemot fast ighetsagaren/hyresvarden.

Fastighetsagare Hyresavtal JB 12 Kap Forstahands-

Hyresvard besittningsskydd hyresgast/
Inget hyresavtal Tforeligger Andrahandsavtal
Inget besiliningsskydd JB 12 Kap

Besi 11 ningsskydd

Andrahands-
hyresgast

Figur 2.1 Rattsforhallandet mellan andrahandsuthyrningens
parter

I forhallandet mellan forstahandshyresgast och
andrahandshyresgast trader forstahandshyresgasten in i
hyresvardens stalle gentemot andrahandshyresgasten. Det
tecknade hyresavtalet galler enbart mellan dem. Rattsligt
sett kan andrahandshyresgasten inte rikta nagra krav mot
fastighetsagaren. Besittningsskyddet galler inte heller
mellan dem. Andrahandshyresgastens besittningsskydd galler



enbart gentemot
lagenheten hyrs
fastighetsagare
Ffastighetsagare
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Forstahandshyresgasten. Under den tid

ut i andra hand galler hyresavtalet mellan
och forstahandshyresgast. De klagomal en
har pa en andrahandshyresgast ex utbliven

hyra, skall darfor riktas mot Tforstahandshyresgasten
vilken ar ansvarig for lagenheten gentemot varden.

nanga Tfastighetsagare, bade allmannyttiga bostadsforetag,
bostadsrattsforeningar och andra, har emellertid upprattat
interna regler fTor hur andrahandsuthyrning skall godkannas
och ga till i den egna verksamheten (Andersson, Lindén

1987, 1988).



3 ANDRAHANDSMARKNADENS OMFATTNING

I hela riket var 1985 1.3 procent, cirka 49 000

lagenheter, av hela lagenhetsbestandet upplatet till
mantalsskrivna andrahandsboende hushall med hyresavtal
(tabell 3.1). Dartill kommer att ytterligare 2.7 procent,
cirka 105 000 lagenheter av lagenhetsbestandet var uthyrt
till hushall med personer som inte &ar mantalsskrivna pa
adressen. | de lagenheterna bor ocksd en stor andel
andrahandshyresgaster. | synnerhet i de andrahandsupplatna
bostadsrattslagenheterna har vi, i den Tfallstudie som

Tabell 3.1 Andel andrahandsuthyrda lagenheter, uthyrning
med annat avtal, uthyrda lagenheter till
enskild person utan mantalsskriven boende,
samt lagenheter uthyrda till jJuridisk person

utan mantalsskriven boende i riket, 1985.
Procent
Ar 1985 Andra- Annat Uthyrd Uthyrd Samtliga
i hands- avtal till till lagenheter
uthyrd ensk. jur. Bastal
person person
utan utan

mantals- mantals-
skri ven skriven

Riket 1.3 2.4 2.7 .5 3864458

gjorts i Goteborg, Tfunnit att foreningarna har mer an
dubbelt s& hoga tal for tilldten andrahandsuthyrning &an
vad den offentliga statistiken visar ((Andersson, Lindén
1988). Har finns ett morkertal, dvs for foreningarna kanda
andrahandsuthyrningar finns i statistiken redovisad under
en annan kategori och d& oftast under kategorin lagenhet
upplaten till enskild person utan mantalsskriven boende.

S4 kan det ocksa forhalla sig for hyreslagenheter, men ar
svarare att fa belagg for. Det hanger samman med att bade
bostadsrattsinnehavare och forening kan, genom att
lagenheten representerar ett privat kapital, ha ett stort
intresse av att sig emellan reglera relationerna bade till
andrahandshyresgasten och andra foreningsmedlemmar genom
att skriva avtal. FoOrstahandshyresgasten kan i
hyreslagenheter daremot vara mera TfTorsumbar i
rapporteringen av andrahandsuthyrning till en hyresvard,
trots att dessa oftast har precis samma krav pa att fa
godkanna och rapportera andrahandsuthyrning.

GOor man en berakning totalt av det lagenhetsbestand som &ar
upplatet i andra hand kommer man till cirka 100.000
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lagenheter i landet. 49.000 lagenheter ar registrerade som
andrahandsuthyrda och cirka 50.000 lagenheter
huvudsakligen inom bostadsrattsforeningar och uthyrningar
till enskilda personer utan mantalsskriven boende ar i
verkligheten uplatna i andra hand. Skulle dessa lagenheter
ligga pa samma stalle i landet motsvarar de det antal
lagenheter som finns i en kommun av Malmds storlek.

De lagenheter som ar uthyrda med annat avtal, 2.4 procent
av lagenhetsbestandet i riket, Aar servicelidgenheter och
tjanstebostader. Variationerna mellan enskilda kommuner ar
stora och tycks vara beroende av kommunstorlek,
befolkningens aldersstruktur i kommunen och
lagenhetsfordelningen nar det galler bland annat hustyper
(bilaga tab A). Eftersom denna kategori inte innehaller
andrahandsboende hushall kommer nagon ytterligare analys
inte att gdras i denna rapport

Foretag, organisationer eller offentliga institutioner hyr
ibland lagenheter som o6vernattningslagenheter eller som
bostad &t vikarier, specialinkallad personal och

kortt idsanstallida. | hela riket utgdr detta en mycket
liten del av alla lagenheter, enbart .5 procent (tabell
3.1). Granskar vi Tfordelningen oOver landets kommuner
finner vi att de kommuner som ligger klart O6ver
riksgenomssnittet ocksd ar kommuner som i Fforhallande till
sin befolkningsstorlek har stora industrier eller annan
omfFattande naringsl! ivsverksamhet (bilaga tab A). Dessa
lagenheter ligger sannolikt geografiskt koncentrerade till
bade enskilda bostadsomraden och fastigheter, vilket gor
att lokalt narboende kan uppfatta en stor omflyttning av
hushall, vilket vi ocksa mott som problem i nagra fall
kommunerna i fallstudierna. | de lagenheter som ar uthyrda
till jJuridisk person utan ndgon mantalsskriven pa adressen
finner vi sannolikt bara enstaka andrahandsboende, varfor

denna upplatelseform i fortsattningen inte narmare
analyseras.
Av rikets 285 kommuner hade 39"en lika stor eller storre

andel andrahandsuthyrda lagenheter an riksgenomsnittet
(tabell 3.2). 27 kommuner lag nagot under riksgenomsnittet
och 78 klart under. | halften av landets kommuner, 141,
forekom knappast andrahandsuthyrning. De kommuner som har

Tabell 3.2 Andel andrahandsuppldtna lagenheter pa
bostadsmarknaden i landets kommuner, 1985

Andel andrahandsupplatna Antal kommuner
lagenheter, procent

15 141

.6 - .9 78
1.0 - 1.2 27
1-3 - 39

Riksgenomsnitt 1.3 285
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mycket hog andel andrahandsupplatna Blagenheter é&r
Stockholm med nagra kranskommuner, Goteborg,
universitetsstaderna Lund, Uppsala, Umed, samt nagra
residensstader som ocksa ar tamligen stora
utbildningsorter (bilaga tab A).

Motsvarande analys nar det galler andelen lagenheter
upplatna till enskilda personer utan mantalsskriven boende
visar att 33 kommuner ligger over riksgenomsnittet och 49
kommuner nagot under (tabell 3.3). De allra flesta
kommunerna i riket ligger betydligt under riksgenomsnittet
aven pa denna upplatelseform. De kommuner som har en hog
andel lagenheter upplatna pa detta satt sammanfaller i
stor utstrickning med de kommuner som ocks& har en hog
eller medelhdég andel lagenheter andrahandsupplatna, dvs
storstadskommuner, universitets- och hogskoleorter, samt
nagra storre residensstader och industristader (bilaga
tabell A):

Tabell 3.3 Andel Ilagenheter upplatna till enskild person

utan mantal skriven boende i landets kommuner,
1985
Andel lagenheter upplatna Antal kommuner

till enskild person utan
mantalsskriven boende,

procent
- 2.0 203
2.1 - 2.6 49
2.7 - 3.4 20
3.5- 13
Riksgenomsnitt 2.7 285

Genomfor man en sambandsanalys mellan de bada
upplatelseformerna andrahandsuthyrda Blagenheter och
lagenheter upplatna till enskild person utan
mantalsskriven boende for samtliga kommuner i landet
finner man att 76 procent, 218 kommuner, har bade 1&g
andel andrahandsuthyrning och 13g andel upplatelser till

Tabell 3.4 Samband mellan andel andrahandsuthyrning och
upplatelse till enskild person utan
mantalsskriven boende i rikets kommuner, 1985

Upplatelse till Andrahandsuthyrd

enskild person lagenhet

utan mantals- -1.1% 1.2 - 1.4% 1.585 -
skriven boende

- 2.5% 218 8 12
2.6 - 2.8% 12 5 3
2.996 13 5 9



enskild person utan mantalsskriven boende (tabell 3.4).
Andrahandsboendet och andrahandsmarknaden ar i dessa

kommuner liten.

Medelmdttigt stor omfattning pd andrahandsmarknaden finner
vi i ytterligare 25 kommuner, dvs de har bade
andrahandsuthyrning och upplatelse till enskild person
utan mantalsskriven boende som ligger kring
riksgenomsnittet (tabell 3.4). | 15 procent, 42 stycken,
av landets kommuner har vi en omfattning pa
andrahandsuthyrningen och upplatelse till enskild person
utan mantalsskriven boende som Overstiger riksgenomsnittet
(tabell 3.4). Dessa kommuner ar Stockholm och flera av
kranskommunerna, GoOteborg, kommuner med universitet,
kommuner med hogskoleorter och ett antal stdrre
industrikommuner. Andrahandsboendet &ar koncentrerat till
ett tamligen litet antal kommuner, vilka dock tillsammans
representerar 46 procent av hela svenska bostadsmarknaden.

3.1 Andrahandsuthyrning i storstadsomraden
Den uppmiarksamhet andrahandsboendet fatt i massmedia har
framfor allt dragit fram i ljuset forhallanden i

storstadsomraden och pa hogskoleorter. Genom den redan
foretagna analysen vet vi att bade Stockholms och
Goteborgs kommuner har en hoég andel andrahandsuthyrningar
med 3.0 respektive 2.2 procent av upplatelserna pa
bostadsmarknaden. Sven lagenheter upplatna till enskild
person utan mantalsskriven boende ligger hogt pa 5.3
respektive 3.9 procent av bostadsmarknaden (bilaga tab A).

Tabell 3.5 Andel andrahandsuthyrningar och upplatelser
till enskild person utan mantalsskriven boende
i Stor-Stockholm, Stor-Goteborg och Stor-
Malmb6, 1985. Procent

Storstads- Andrahands- Upplaten till Samtliga
omrade uthyrd ensk.person lagenheter
utan mantals- Bast al

skriven boende

Stor-Stockholm 2.4 3.8 706374
Stor-Goéteborg 1.7 3.0 331641
Stor-Malmo 1.0 3.7 225664
Riket 1.3 2.7 3864458

Not; Stor-Stockholm: Kommunerna Upplands Vasby,
Vallentuna, osterdker, Varmdo, Jarfalla, Ekerd, Huddinge,
Botkyrka, Salem, Haninge, Tyres6, Upplands Bro, Taby,
Danderyd, Sollentuna, Stockholm, Nacka, Sundbyberg, Solna,
Lidingd, Vaxholm och Sigtuna.

Stor-Goteborg; Kommunerna Kungsbacka, Harryda, Parti lie,
ockerd, Stenungsund, Tjorn, Goteborg, Molndal och Kungalv.
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Stor-Malmé: Kommunerna Staffanstorp, Burldv, Vellinge,
Kavlinge, Lomma, Svedala, Plalmé, Lund och Trelleborg.

Malmé kommun har daremot en annorlunda bostadsmarknad med
1.0 procent andrahandsuthyrningar och 3.6 procent
upplatelser till enskild person utan mantalsskriven
boende. Detta indikerar att Malmé har en battre
bostadssituation, &ven om det kan vara langa kotider till
vissa omrdden, an vad de bada andra storstadsomrddena har.

Undersoker vi hela storstadsomrdden Tfinner vi emellertid
att andelen andrahandsuthyrningar sjunker aven i Stockholm
och Goteborg (tabell 3.5). Det finns emellertid vasentliga
skillnader mellan de tre storstadsomradena. | Stor-
Stockholmsomradet har tolv av de ingdende kommunerna en
andrahandsuthyrning som O6verstiger riksgenomsnittet.
Andrahandsboende och andrahandsmarknad &r ett utbrett
fenomen i Stockholmsomradet. | Stor-Goteborg ar det
daremot enbart Go6teborgs kommun som har en
andrahandsmarknad. | denna regionen ar andrahandsboende
ett centrumfenomen. Stor-Malmdé har samma andel
andrahandsuthyrningar som Malmé kommun. Detta har sin
forklaring i att Lunds kommun, som ingdr i Stor-Malmé, har
en stor andel andrahandsuthyrningar och ligger langt over
riksgenomsnittet, ovriga kommuner i Stor-Malméomradet har
en mycket ringa andrahandsmarknad. | detta storstadsomrade
ar andrahandsmarknaden inte relaterad till storstaden utan
snarare till Lund som universitetsstad dar bostadsbrist
sedan manga ar satt sin pragel pa hela bostadsmarknaden.

3.2 Andrahandsuthyrning i universitets- och hoégskole-
kommuner

Lund som universitetsstad hade ar 1985 en omfattande
andrahandsmarknad och aven en stor andel lagenheter
upplatna till enskild person utan mantalsskriven boende,
vilket oftast innebar studentbostader, har redan kunnat
konstateras. | en forundersdokning kunde konstateras att
Lund redan 1980 hade ett omfattande andrahandsboende
(Lindén, Andersson 1987). Undersoker vi forhallandena i
andra uni versitetskommuner i Blandet finner man nara nog
exakt samma situation, dvs en tamligen omfattande andel
andrahandsuthyrda lagenheter och samtidigt en stor andel
uthyrda lagenheter utan mantalsskrivna boende (tabell

3.6).

De gamla universitetsstaderna har en anstrangd
bostadsmarknad for inflyttande personer. Ett nagot

annorlunda forhallande finner vi i kommuner med regionala
hogskolor som exempelvis Vaxjo och Orebro.
Andrahandsuthyrningarna har har en relativt liten andel av

bostadsmarknaden, medan uthyrningarna till enskilda
personer utan mantalsskrivning pa lagenheten ligger o6ver
riksgenomsnittet (tabell 3.6). | dessa kommuner har man
till skillnad fran universitetskommunerna inte annu kommit
in i en situation med omfattande andrahandsuthyrning.
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Karlstad avviker dock fran detta monster och har en
bostadssituation liknande universi tetskommunerna

Tabell 3.6 Andel andrahandsuthyrningar och upplatelser
till enskild person utan mantalsskriven boende
pd bostadsmarknaden i kommuner med universitet
och hogskolor, 1985. Procent

Kommun Andrahands- Uthyrd till Samt liga
uthyrd ensk. person lagenheter
utan mantals- Bastal

skriven boende

Goteborg 2.2 3.9 223111
Link6ping 1.2 3.8 55251
Lund 2.3 7.3 39617
Stockholm 3.0 5.3 377135
Umeé 2.2 4.0 37799
Uppsala 2.6 4.5 72366
Karlstad 1.3 3.9 36858
vaxj o .8 3.8 29475
Orebro .8 3.9 58760
Gavle .8 2.8 42648
Halmstad .9 2.6 35552
Joénképing .6 3.3 49240
Kalmar 1.0 5.1 26024
Kristianstad .0 2.1 31220
Luled 1.2 2.9 29901
Sundsval 1 2.6 2.4 43541
Ostersund 3.2 4.9 27401
Riket 1.3 2.7 3864458

Med undantag foér Ostersund, Sundsvall och Luled har o6vriga
hégskoleorter i landet begransad andrahandsuthyrning.
Luled, Sundsvall och Ostersund &ar forutom hoégskoleorter
regioncentrum for geografiskt stora omraden och dessutom
stora industristader. Dessa faktorer i kombination ger
sannolikt en mera komplicerad bostadsmarknad, med en
tamligen omfattande andrahandsuthyrning Samma monster
finner man i industristader som Vasterds, Uddevalla och
Kiruna
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4  ANDRAHANDSMARKNADENS BOSTADSUTBUD

| foregdende kapitel har vi kunnat konstatera att
bostadsmarknaden for andrahandsboende ar koncentrerad till

ett fatal kommuner i riket, vilka dock tillsammans
representerar nara halften av det totala antalet
lagenheter i Sverige. Analysen har visat att

andrahandsmarknaden framfor allt ar koncentrerad till
Stockholm med kranskommuner, GoOteborgs kommun, kommuner
med uniersitetsstader, kommuner med hoégskoleorter, samt
ett litet antal stdrre industristader. | detta kapitel
kommer kvaliteter pa andrahandsuthyrda Blagenheter och
lagenheter upplatna till enskild person utan
mantalsskriven boende att analyseras. Till
kvalitetsaspekterna pa& lagenheterna raknar vi i denna
undersodkning lagenhetsstorlek, hustyp, lagenheternas
byggnadsar och tekniska standard. | kapitlets andra
avsnitt gors en analys andrahandsmarknadens omfattning hos
skilda fastighetsagare.

4.1 Smd lagenheter i gamla flerbostadshus
Nastan all andrahandsuthyrning i landet, 92 procent,
forekommer i fl erbostadshus. Detsamma galler for

lagenheter upplatna till enskild person utan
mantalsskriven boende dar 94 procent av marknaden ligger i
flerbostadshus. Betraktar man i stallet andelen
andrahandsuthyrningar och upplatelser till enskild person
utan mantalsskriven boende i flerbostadshus finner man att
de utgdr nara 7 procent av bostadsutbudet och enbart .6
procent av bostadsutbudet i smahus (tabell 4.1).
Fordelningen av andrahandsuthyrningar mellan smdhus och

fl erbostadshus &ar likartad i alla landets kommuner och
ligger mycket nara de riksgenomsnitt som presenteras i
tabell 4.1.

Tabell 4.1 Omfattningen av andrahandsuthyrningar och
upplatelser till enskild person utan
mantalsskriven boende i smahus respektive
fl erbostadshus i hela riket, 1985. Procent

Hustyp Andrahands- Uthyrd till Samtliga
ut hyrd enski 1d lagenheter
person utan i riket
mant alsskriven Bastal
boende
Smahus 2 4 1778359
Flerbostadshus 2.2 4.7 2086099

Samtliga hus 1.3 2.7 3864458
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De lagenheter som finns pa andrahandsmarknaden ar till
mycket dominerande del sma& lagenheter. Tre fjardedelar av
dem ar pa tvd rum och kok eller mindre, medan
bostadsmarknaden som helhet har enbart 36 procent av
lagenheterna i de storlekarna (tabell 4.2). Samma
forhallande galler de lagenheter som ar upplatna till
enskild person utan mantalsskriven boende. Inte heller i
detta avseende finns det nagra stora variationer mellan
enskilda kommuner.

Tabell 4.2 Lagenhetsstorliek for lagenheter upplatna i
andra hand och till enskild person utan

mantalsskriven boende i hela riket, 1985.
Procent
Lagenhets- Andrahands- Uthyrd till Samt liga
storlek uthyrd enskild person lagenheter
utan mantals- i riket

skriven boende

- 2 r&k 76 78 36
3 ré&k - 24 22 64
Procent 100 Too 100
Bastal 48833 104311 3864458

Tabell 4.3 Byggnadsperiod for lagenheter uppldatna i an<
hand och till enskild person utan

mantalsskriven boende i hela riket, 1985.
Procent
Byggnads- Andrahands- Uthyrd till Samt liga
period ut hyrd enskild person lagenheter
utan mantals- i riket

skriven boende

- 1960 63 62 51
1961 - 37 38 49
Procent 100 100 100
Bastal 48833 104311 3864458

De andrahandsuthyrda lagenheterna hor i stdrre
utstrackning an vad som galler for hela bostadsbestandet
till &aldre argangar, dvs de ar byggda fore 1960 (tabell
4.3). | de aldre delarna av bostadsbestandet har vi
generellt sett de flesta mindre lagenheterna (Lindén

1989). Storre delen av det bostadsbestandet har modern
teknisk standard. Det galler aven for de andrahandsuthyrda
lagenheterna dar 92 procent ar moderna. Bland lagenheter
upplatna till enskild person har 93 procent modern

standard. | rikets samtliga lagenheter galler detta for 95
procent av lagenheterna. Aven i dessa avseenden ar
variationerna kring riksgenomsnittet i kommunerna mycket

2
sma.
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Sammanfattningsvis kan vi konstatera att
andrahandsmarknaden domineras av sma, aldre, men moderna
lagenheter. | storstader och storre stader, vilka i denna
analys visat sig ha en omfattande andrahandsmarknad,
ligger denna typen av lagenheter ofta i stadens mera
centrala delar, dar attraktiviteten hos lagenheter i
allmanhet varit klart stigande under senare A&r.
Andrahandsmarknaden kan alltsd inte enbart sigas vara

lokaliserad till ett ganska litet antal kommuner i riket,
utan dessutom till centrala omraden i storre stader och
tatorter i de aktuella kommunerna.

4.2 Andrahandsmarknadens fastighetsagare

Eftersom den alldeles dominerande delen av

andrahandsmarknaden finns i Flerbostadshusens lagenheter
kommer andrahandsuthyrningar i dessa hus enbart att
analyseras i detta avsnitt. | hela landet upplats 73

procent av TFlerbostadshusens lagenheter med hyresratt. Den
allra storsta delen av dessa lagenheter forvaltas av
allmannyttiga bostadsféretag, 41 procent (tabell 4.4). Ser
vi daremot till andelen andrahandsuthyrningar ligger 58
procent av dessa i1nom hyresrattssektorn. Allmannyttan har
har en lagre andel &n vad som motsvarar deras
marknadsandel, 26 procent jamfort med en marknadsandel pa
41 procent, Ovriga hyresvardar har en andel av
andrahandsuthyrningarna som tamligen val motsvarar deras
marknadsandel av hyreslagenheter (tabell 10).

Tabell 4.4 Upplatelseformer och fastighetsigare till
andrahandsuthyrda lagenheter och lagenheter
upplatna till enskild person utan
mantalsskriven boende i fl erbostadshus, hela
riket 1985. Procent

Upplatelseform/ Andrahands- Uthyrd till Samtliga
fastighetsagare uthyrd enskild person lagenheter
utan mantals- i riket

skriven boende

Hyresratt : 58 72 73
varayv,

Allmannyt ta 26 33 41
Ensk. person 18 22 18
Juridisk person 14 17 14
Bostadsratt . 42 28 27
varav

HSB 15 10 12
Riksbyggen 6 4 5
ovri ga 21 14 10
Procent 100 100 100

Bastal 45306 97933 2086099
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Nar det galler lagenheter upplatna till enskild person
utan mantalsskriven boende ar dock samma andel som
marknadsandelen ocksa& andrahandsuthyrd. Allmannyttan har
har ndgot under sin marknadsandel, medan de o6vriga
hyresvardarna ligger ndgot over sina marknadsandelar.
Forklaringen till detta finner man sannolikt i att det i
denna kategori Tfinns manga mindre lagenheter i ett &aldre
bostadsbestadnd dar andrahandsboende &ar vanligt.

Bostadsrattslagenheter ar andrahandsuthyrda i betydligt
storre utstrackning an vad som motsvarar upplatelseformens
marknadsandel, dvs 42 procent av andrahandsuthyrningarna
jamfort med 27 procent av marknaden (tabell 4.4). Alla de
undersokta foreningstyperna ligger oOver sin marknadsandel
nar det galler andarhandsuthyrning | synnerhet galler
detta for de privata bostadsrattsforeningarna, vilka har
dubbelt sd hog andel andrahandsuthyrningar som
marknadsandel

Till sist kan man konstatera att andrahandsmarknaden finns
bade i bostadsrattslagenheter och hyreslagenheter.
Allmannyttan har en mindre andel av denna an sin totala
marknadsandel. Andrahandsuthyrningarna ar relativt sett
darfor vanligare hos privata hyresvardar och
bostadsrattsforeningar, i synnerhet de som ligger utanfor
de stora riksforeningarna. Aven dessa resultat stoder
tolkningen fran foregdende avsnitt att andrahandsuthyrning
i mycket stor utstrackning ar ett centrumfenomen, eftersom
det ar vanligare att vi Tfinner de aldre
bostadsrattsforeningarna i just dessa geografiska lagen.
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5 ANDRAHANDSMARKNADENS HUSHALL

| detta kapitel skall de andrahandsboende hushallens
sammansattning jamforas med hushal lsstrukturen i hela
riket. Denna analys ar dock mojlig att genomfora enbart pa
de hushall som registrerats som andrahandshyresgast och ar

mantalsskriven pa sin lagenhet. 1Inga hushdll som hyr sin
lagenhet utan att vara mantalsskriven pa adressen kan
darfor komma med i detta sammanhang.

5.1 De ungas boendeform

Andrahandshyresgasternas alder skiljer sig mycket Tfran
aldersstrukturen i riket. Medianaldern bland
andrahandshyresgasterna ar 26 ar jamfort med rikets 37 ar
(tabell 5.1). De unga andrahandshyresgasterna befinner sig
i de Aaldersgrupper uppbrottet fran foraldrahemmet till
eget boende ar som mest vanligt (Lindén 1990).

Tabell 5.1 Aldersstrukturen pd andrahandshyresgaster
jamfort med befolkningen i riket, 1985.

Aldersgrupp Andrahandshyresgaster Befolkningen i riket

-17 10 22
18-20 9 4

21 -22 11 3
23-24 11 3
25-26 10 3
27-28 7 3
29-30 5 3

31 -34 7 6
35-39 6 8
40-49 8 13
50-59 4 9
60- 12 23
Procent 100 100
Bast al 69616 8360172
Medianalder 26 37

For manga ungdomar &ar andrahandsboende det naturliga
steget ut pa bostadsmarknaden innan man kan skaffa
lagenhet med eget kontrakt. Sarskilt vanligt ar det for
ungdomar i storstadsomraden dar man nyligen kunde visa att
23 procent av ungdomarna i aldrarna 17 till 27 ar bodde
med andrahandskontrakt (K-Kontur 2.89).
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5.2 De mycket smd& hushallens boendeform

Andrahandshyresgasten ar oftast en ensamboende man eller
kvinna (tabell 5.2). Hela 88 procent ar ensamboende,
vilket kan jamforas med 56 procent hushall med en
ensamboende man eller kvinna i riket. Hed manga
ensamboende bland andrahandshyresgasterna kan vi aven
forvanta oss en stor andel smd& hushall. 71 procent av
hushallen med andrahandskontrakt &r enpersonshushall
(tabell 5.3). | hela landet tillhdor 36 procent av
hushallen denna grupp. Sven tvapersonershushallen A&r
betydligt mindre vanliga bland andrahandsboende hushall &an
vad den ar i hela landet.

Tabell 5.2 Samboendeforhallanden bland
andrahandshyresgaster jamfort med hushallen
i riket, 1985.

Samboende- Andrahands- Hushal len
forhal landen hyresgaster i riket
Gift/sammanboende m+kv 12 45
Ensamboende man 44 24
Ensamboende kvinna 44 31
Procent 100 100
Bastal 69616 8360172

Tabell 5.3 Hushallsstorlek bland andrahandsboende jamfort
med hushallen i riket, 1985.

Hushal 1s- Andrahands- Hushallen
storlek boende i riket

1 71 36

2 20 31

3 5 14

4 2 13

5- 2 6
Procent 100 100
Bastal 48833 3670335

Tabell 5.4 Andel barnhush&l ! bland andrahandsboende
hushall jamfort med hushallen i riket, 1985.

Hushallstyp Andrahands- Hushallen
boende hushall i riket
Hush&ll med barn 10 29
Hushal | utan barn 90 71
Procent 100 100

Bastal 48833 3670335
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Aven barnhushallen ar fi bland de andarhandsboende dar var
tionde hushall har barn jamfort med 29 procent av
hushallen i riket (tabell 5.4).

Sammanfattningsvis kan vi konstatera att
andrahandshyresgiasterna ar unga med en mediandlder pa 24
ar- De tillhor ett litet hushall och ar oftast
ensamboende. Bara vart tionde hushall &ar ett barnhushall.
De andrahandsboende hushallens sammansattning ger
ytterligare information om att andrahandsboendet ar
koncentrerat till den fas i boendekarriaren nar man bryter
upp fran foraldrahemmet och &annu inte har kvalifikationer
som gor att man kan fa en egen lagenhet, man provar det
egna boendet pa de etablerades villkor.
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6 FASTIGHETSAGARE MED ANDRAHANDSUTHYRNING

6.1 Fastighetsagarens situation

En andrahandsuthyrning &ar inte enbart en sak mellan
forstahandshyresgast och andrahandshyresgast
fallstudierna fran Goteborg, Ostersund, Vasteras och
Uppsala kunde vi konstatera att fastighetsagaren i allra
hégsta grad ar berdrd av en andrahandsuthyrning. Denne
maste ge sitt tillstand till all andrahandsuthyrning.

Andad forekommer en dold andrahandsuthyrning, en av
fastighetsiagaren icke godkand sadan. Den dolda
andrahandsuthyrningen, upplevs nastan genomgdende som ett
problem av fastighetsagarna. Bara ett fatal
fastighetsagare utgdr undantag. Dessa menar sig ha
relativt god kontroll o6ver detta och har inte heller haft
nagra problem. En intervjuad privat fastighetsforvaltare
menar att att det inte finns ndgon anledning att borja
undersdka det som han anser fungerar bra

- Vi har ju inga problem. Det har ju inte funnits nagon
anledning att ta upp det heller. Det &r aldrig s att vi
har rdkat pa att det ar ndgon annan som bor i

lagenheten. Det ar inte aktuellt det problemet for oss
hell enkell.

- Och ni har inte heller funderat pa att titta om det
forekommer?

- Nej, det tycker jag inte att det finns anledning till,
att borja rota i det som fungerar.

For fastighetsidgare med stora lagenhetsbestand ar
situationen delvis en annan. Det &r ocksd har vi framst
finner de mer organiserade forsoken att gora kontinuerliga
kontroller. Allmannyttan i Uppsala med cirka 13 000
lagenheter menar att kontrollen av det dolda
andrahandsboendet ar en resursfraga, men att man si gott
man kan forsoker folja upp misstiankta fall av otillaten
andrahandsuthyrning. Man har fran allmannyttans sida
uppfattningen att otillaten andrahandsuthyrning ar mycket
omfattande i Uppsala.

P& samtliga undersokningsorter befarar man bland de
intervjuade fastighetsagarna, att dold andrahandsuthyrning
kan forekomma som man inte vet om. Flera exempel pa dold
andrahandsuthyrning ges i fallstudierna. Dels genom
fastighetsagare som haft fall av otillaten
andrahandsuthyrning inom sina respektive
fastighetsbestand; dels genom andrahandshyresgaster som
antingen bor eller har bott otilldtet i andra hand.
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Dessutom uppger en av de intervjuade
bostadsratts!nnehavarna i Goteborg att han hyrt ut sin
lagenhet i andra hand utan vardens tillstand. Lagenheten
var vid uthyrningsti 11fallet en privat hyresrattslaganhet
Nar Bagenheten sedermera blev bostadsratt "arvde' den

nybi ldade bostadsrattsforeningen andrahandsuthyrningen

I Ffallstudierna gjordes ocksa antagandet att den dolda
andrahandsuthyrningen ar negativ for fastighetsigarna, da
det maste ligga i deras intresse att forvalta sina
lagenheter pa basta satt. Foljaktligen bor man ha ett
klart intresse av att veta att ratt hyresgast bor i
lagenheten, vilket ocksd tydligt framhavs av flera
fastighetsagare. Det racker inte enbart som
fastighetsagare att vara nojd med att hyrorna kommer in
varje manad, man vill ocksd ha kontroll o6ver situationen.
En foretradare for ett allmannyttigt bostadsfdretag
framfor ocksd rattviseskal som en orsak till varfor det ar
viktigt att ha kontoll over fastighetsbestandet;

- Har ni tyckt att det varit ett problem med den dolda
andrahandsuthyrningen eller?

- Ja, det ar det. Ja, problem och problem...Om man sager
att "sd lange hyrorna kommer in-.." sd kan man ju tycka
da att vi som hyresvard ar néjd. Men det &ar vi ju
naturligtvis inte, utan vi vill ju ha ett
forstahandskontrakt, att det ska vara ratt manniskor i
ratt lagenhet helt enkelt.

- Varfor ar det da sa viktigt?

- Ja, darfor att det ska ju inte vara si da, att man
flyttar ifradn en lagenhet sd ska man lamna den till en
kompis eller slakting. Eftersom det ar en sadan
bostadsbrist idag som det &4r, s& ska man saga upp sin
lagenhet. Den som har koat da& i &atta, tio, femton ar,
den ska ha chans att fa lagenheten.

De bostadsanvisningsavtal som galler pa en del orter
staller ocksd krav pa fastighetsagarna att vara
restriktiva med andrahandsuthyrningar- En
andrahandsuthyrning blockerar en lagenhet, som kanske
annars skulle vara tillganglig for bostadsmarknaden.

Det &r ocksa viktigt for en fastighetsagare av andra
orsaker att veta vem som bor i en viss lagenhet; en
fastighetsagare betonar att det ar med
forstahandshyresgasten man har ett rattsforhallande, inte
med andrahandshyresgasten;

Det &ar viktigt av den enkla anledningen att man har ett
hyreskontrakt och man ju relation till den som skrivit
pd hyreskontraktet och alla krav gentemot varandra &ar
fran det kontraktet...
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Bostadsrattsforeningar av olika slag har ocksa kravet att
se till bostadsrattsforeningens intresse. Han anser har
overlag att medlemmarnas intressen knappast tillgodoses
genom att tilldta mdnga andrahandsuthyrningar. Ofta &ar
ocksa det administrativa forfarandet vid en
andrahandsuthyrning relativt omfattande for en
bostadsrattsstyrelse, en foretradare for en
bostadsrattsforening uppger att han ser en
andrahandsuthyrning som "ett besvarande moment’. En annan
foretradare for en centralt belagen bostadsrattsforening
sager att "...vi ser ju helst att det ar sa fa som mojligt
som hyr ut". Han har darfor bland flera kooperativa och
privata bostadsrattsforeningar funderingar pa att infora
en avgift for detta forfarande som skall tas ut fran den
bostadsrattsinnehavare som vill hyra ut sin lagenhet.

Hen andrahandsuthyrningar kan ocksd upplevas som
problematiska av andra skal, namligen att kraven pa
medlemmarnas engagemang o6kar. En foretradare for en liten
centralt belagen privat bostadsrattsforening, menar att
problemen ar stora vid andrahandsuthyrningar

...inte darfor att nadgra av andrahandshyresgiasterna
misskott sig eller sa, absolut inte, men daremot sa ar
det val s& att sammantaget, vi har da dels en del aldre
medlemmar som kanske inte orkar engagera sig sa mycket i
huset och garden och gemensamma problem, dels sa har vi
en del valdigt aktiva medlemmar som inte klarar av att
ta del sa mycket darfor att de har egna firmor och
jobbar pa andra orter...och istiallet bor det
andrahandshyresgiaster som inte har nagot direkt intresse
av annat &an att hyra och betala sin hyra. Ur den
synpunkten si tycker jag att det blir valdigt tungt
faktiskt for de fa som har tid och ork att engagera sig.
Bland annat under en sadan har period som vi har haft nu
da med Tforberedelse infor ett beslut om ombyggnad och
allt vad den har byggtiden har inneburit si ar det
faktiskt nastan halvtidsjobb under sista aret.

En liten privat, centralt belagen bostadsrattsforening med
manga smd lagenheter visar tydligt konsekvenserna av ett
alltfor "frikostigt” tilldtande av andrahandsuthyrning
Innan en ny styrelse tilltradde radde praktiskt taget
anarki inom foreningen. Samma situation radde inom en HSB-
forening, dar de yttre forhallandena var likartade med den
privata bostadsrattsforeningen. AlImant kan man saga att
en stor mangd andrahandsuthyrningar leder till problem for
en bostadsrattsforening.

6.2 Principiell installning

Fastighetsagarens principiella installning till
andrahandsuthyrning kan tankas variera fran "forbud", over
provade tillstand till total frihet for
forstahandshyresgasten/ bostadsrattsinnehavaren att
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upplata sin lagenhet i andra hand. Exempel p& olika
principiella stallningstaganden hos fastighetsagare visas
i de foljande avsnitten.

6.2.1 Privata fastighetsagare

JamFor vi den andel andrahandsuthyrning som de privata
fastighetsagarna uppgivit med uppgifter fran folk- och
bostadsrakningen 1985 om andrahandsuthyrningen i de
privata fl erbostadshuslagenheterna, visar det sig att
Vasterds och Goteborg har mindre andrahandsuthyrning
Ostersund ungefarligen lika med och Uppsala mer
andrahandsuthyrning an folk- och bostadsrakningen 1985.

Egentligen kan en fastighetsagare ge tillstand till
andrahandsuthyrning pa vilka grunder som helst, men det

vanliga ar att man har en restriktiv hallning i dessa
fragor. | stort sett foljer de flesta fastighetsiagare de
skal som anges i hyreslagen. En foretradare for en privat
fastighetsagare i Uppsala menar att 'galler lagen annars,
sd kan den ocksa galla har". Typiskt sett ger man
tillstand till skil som studier och tillfalligt arbete pa
annan ort. Den private Tfastighetsagaren i Uppsala

tillagger att det da skall vara fraga om arbete som inte
finns likvardigt p& hemorten.

En foretradare for en privat fastighetsagare i Goteborg
menar att hyresgiasten maste ha ett uppenbart skal till
varfor han eller hon vill hyra ut sin lagenhet, for att
man skall bevilja en andrahandsuthyrning. Har
forstahandshyresgasten godtagbara skal s& vill man
dessutom att denne dokumenterar detta pa nagot satt,
arbetsgivare eller skola skall skriva ett intyg.

Det &ar vanligt att begara att forstahandshyresgasten Tar
lamna ett intyg om de skal som ligger bakom begaran om
andrahandsuthyrning. En privat fastighetsagare sager
dessutom att man vid de andrahandsuthyrningar som man gett
tillstand till begar att fa en kopia pa
andrahandskontraktet och att foérstahandshyresgasten har
avtalat bort besittningsratten.

Andrahandsuthyrning beviljas i manga fall endast for sex
manader, maximalt ett ar. Forstahandshyresgasten far
darefter ansdka om forlangning av tiden. Mojlighet till
forlangning av andrahandsuthyrning ges i allmanhet och ar
beroende av de skal som forstahandshyresgasten framfor:

Det beror givetvis pa skalen, ska man studera i tre ar
p& annan ort ar det ju ingen mening att ge tillstand i
sex manader, utan da far man ett ar i taget och Tar soka
pd nytt efter ett ar da.

En privat fastighetsagare uppger att den beviljade tiden i
princip ar ett ar. Mojlighet till forlangning av
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andrahandsuthyrningen ges ocksd och har har man en nagot
mera liberal installning an vad fallet var ovan

| princip ett ar pratar man ju om...vet man att en san
far ett ar och sa sag att dom ska fortsatta, da kommer
dom ju och kontaktar och talar om det va. Och d& behover
man inte vara strangare an att man ger fortsatt lov till

det hela.

Ett skal till andrahandsuthyrning som ofta ar omtvistat
bland fastighetsagare &ar provboende, dvs att
forstahandshyresgasten vill hyra ut sin lagenhet for en
viss tid for att under tiden préva att bo tillsammans med
flickvan/pojkvan och att da& kunna ha tryggheten ifall
forhallandet inte haller, &atervanda till sin egen

lagenhet. Oftast anser man inte att provboende ar skal nog
for att bevilja en andrahandsuthyrning. Plan har ocksa haft
ett saddant fall uppe till provning i hyresnamnden dar
namnden gick pa fastighetsbolagets restriktiva linje.
Framfor allt ar den osakra tidsaspekten det som gor ett
sadant skal negativt. Dock har det forekommit att man gett
tillatelse till en andrahandsuthyrning med detta som skal.
For en intervjuad fastighetsagare spelar kannedom om

personerna stor roll;

- Hur ar det med provboende som skal?

- Det har vi nog inte haft ndgot bekymmer med tror jag.
Mojligen i ett fall, jJag ar inte saker.

- Men det ar mojligt att man skulle fa lov att hyra ut
med det skalet da?

- Ja...detta har ar ju valdigt ... kdnner man personerna
kanske man...sid man det att det inte ar ndgon som liksom

pa skamt...

I Ostersund menar en forvaltare att det finns tillfallen
dad en andrahandsuthyrning kan vara val befogad och att
dessa fall finns val beskrivna i hyreslagen. | o6vriga fall
anser han att det egentligen inte finns nagra anledningar
till att godkanna en andrahandsuthyrning:'"...da tycker vi
det att man inte skall tillampa andrahandsuthyrning'. Han
ger ocksa uttryck for vad han anser vara de negativa
sidorna av andrahandsuthyrning:

...for en fastighetsagare sa ar andrahandsuthyrning
generellt sett inte bra som jag ser det. Det kan stalla
till oklarheter om vem som verkligen ar hyresgast, nar
tiden gar blir det oklarare och oklarare.
Andrahandshyresgaster sliter mer. Det blir ju

omflytt ingar. Det blir ju hogre slitage som
fastighetsagarna alltid far betala i slutandan. Och
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andrahandshyresgasten kanner ofta inte samma samhorighet
med ovriga hyresgaster... dom vardar inte lika bra.

En bidragande orsak till den negativa installningen till
andrahandsuthyrningar bland de privata fastighetsagarna ar
systemet med direktférhandl!ingar. Fran
Ffastighetsagareforeningen uppger man att man har nastan
inga forhandlingsordningar. Vid hyresforhandlingar

direkt forhandlar man med hyresgasten istallet for att ha
hyresgastforeningen som part; varje hyresgast far ett nytt
forslag pad vad hyran skall vara och ett kontrakt att
skriva pa. Manga andrahandsuthyrningar leder till ett
langdraget forfarande och irritationsmoment, enligt
fastighetsagareforeningen, da man ibland inte snabbt kan
fa tag pa Forstahandshyresgiasten

S& vi skickar ju da ett rekommenderat brev till
hyresgasten med ett forslag pd vad den nya hyran skall
vara fran ett visst datum. Och ar det d& mycket
andrahandsuthyrningar ...det kan till och med vara sa
att fastighetsigaren inte kanner till dom, d& finns inte
den hyresgasten som vi har namn p& pd den adressen. Och
da l16ser dom aldrig ut reket och si blir det mycket
problem med det...Det brukar ju reda ut sig till slut,
vi ansoker ju om att hoéjningen faststalls som skalig
va...Men det kan ju vara en ganska lang harva innan man
far tag pd ratt hyresgast for dom kanske inte har
eftersandning och sant pd posten va...S4 det staller
till lite problem for oss pa sa vis.

En privat fastighetsforvaltare uppger att man inte haft
nagra egentliga problem av andrahandsuthyrningar och man
tror inte heller att det &ar sd vanligt forekommande i
Ostersund. Forvaltaren menar att man kanske har en
striktare installning just genom att man ar forvaltare,
jamfort med vad fastighetsagaren kanske sjalv skulle ha
haft:

. .men vi som Fforvaltare da...vi har en linje att ga
efter. Den haller vi pa.

- Man kanske har det strangare ocksa som forvaltare?

Ja det ar klart eftersom det ar ju andras pengar, andras
fastigheter som man forvaltar. D& maste man ju vara mer
radd om det. Den som bestammer over sitt eget han kan ju

vara snall nan gang.

En foOretradare for ett privat forvaltningsbolag menar att
det ar inte si enkelt att man bara kan vara "hygglig
manniska'™ och tillmotesgad alla onskningar, utan man har
ocksa krav pa sig att fornya och foradla fastighets- och
lagenhetsbestandet Plotsligt kan man std infor ett behov
av ersattnings- och evakueringslagenheter, vilket innebar
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...om det da finns en forfarlig massa manniskor som
sitter pd de har lagenheterna i andra hand...det passar
inte bra in i utveckl! ingsbilden

6-2.2 Allmannyttiga bostadsfdretag

Den andel andrahandsuthyrningar som allmannyttan i
Vasteras uppger att man har, stammer val oOverens med
uppgifterna i folk- och bostadsrakningen 1985.
Allmannyttan i Uppsala har ingen egentlig statistik over
antalet andrahandsuthyrningar. For Goteborg och Ostersund
ar forhallandet att allmannyttorna dar uppger ett mindre
antal andrahandsuthyrningar an vad folk- och
bostadsrakningen gor.

overlag sager man sig folja hyreslagens skal nar man
beviljar en andrahandsuthyrning, dvs framst arbete och
studier pa& annan ort. Allmannyttan i Vasterds gor vid
andra skal en beddming av varje enskilt fall. Allmannyttan
i Uppsala anser ocksd resor pa nagra manader upp till ett
ar vara ett giltigt skil. Forstahandshyresgasten skall
till sin ansokan bifoga intyg om studier eller arbete pa
annan ort eller uppvisa bestallda biljetter om skalet ar
en resa. Likasd i Goteborg far forstahandshyresgasten
dokumentera sina skal genom att universitetet eller
hogskolan skriver ett intyg, eller att arbetsgivaren
skriver ett intyg att det ror sig om en anstallning som
inte kommer att bli permanent. Allmannyttan i Ostersund

beviljar aven andra skal som ar mer regionalt betingade;

Det kan ju vara att du kanske maste ta hand om dina
foraldrars gard.

- Det Ilater speciellt norrlandskt?

Ja, det ar speciellt norrlandskt. Det kan kanske vara sa
att om du ar tjej och du ar mammaledig sd kanske du har
en karl som jobbar soderut. Och hon har inte Fatt natt
jobb dar nere men da kan det ocksa beviljas under den
tiden du ar havandeskapsledig. Hen det har jag ett par
fall bara...det ar mest studier och arbete pd annan ort.

Allmannyttan i Ostersund skoter har aven forvaltningen av
HSB ;s lagenheter. Dock fattas besluten om
andrahandsuthyrning av de olika foreningarnas styrelser.
Vid en jamforelse mellan HSB och allmannyttans beslut
menar allmannyttans foretradare att det ar; '"...lattare
att f4 en andrahandsuthyrning dar an vad det &ar pa
allmannyttan™. Forklaringen till detta anser foretradaren
ligger i;

...det ar kanske att vi &ar mer strikta. Vi har mer...vi
foljer ju kanske ofta paragraferna mer noga, mer hart.
Det gor vi ju aven nar det galler byte
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I regel beviljas andrahandsuthyrning for en tidsperiod pa
ett ar. Vid studier eller arbete under langre tid far
forstahandshyresgasten i allmanhet lamna in en ny ansdkan
om tillstdnd med intyg varje ar. Forut kunde hela
ansokningstiden beviljas pa en gang, men da det forekommit
att forutsattningarna andrats, har ett allmannyttigt
bostadsforetag blivit mera restriktiv med att bevilja

langre uthyrningsperioder

- Hur ar det med tiden di, Tfar dom hyra ut pa sex
manader eller ett ar eller?”

- Det beror lite pa vilka skal man har da, vad det star
i intyget did. Ska man t ex g& en lang utbildning da& som
ar langt harifran, ja, i Lund, som tar tre, fyra ar, da
far man soka pd ett ar i taget SAa att man far aterkomma
da efter varje ar med nytt intyg att man fortsatter att

lasa i skolan.

- S& det hjalper inte att saga att "jag ska bli lakare
och det tar fem och ett halvt ar?-"

- Nej, det gor det inte. Vi gjorde sa for manga ar
sedan, men det visade ju sig sen att manga hoppade av
dom har langa utbildningarna under tiden. S& att i och
med det har vi borjat vara mer restriktiva pa det att
man far aterkomma varje Aar da.

I avsnitt 6.2.1 kunde vi se att provboende som skal for
att bevilja en andrahandsuthyrning var omtvistat.
Genomgdende hos de intervjuade har man en mycket negativ
installning till detta skal. Man anser inte detta vara ett
tillrackligt skal. Allmannyttans foretradare i Uppsala
menar att :''det finns det ju inget stod for i lagen™. Man
har dar haft manga forfragningar fran
forstahandshyresgaster om detta, men har hela tiden vagrat
acceptera provboende som ett skal for andrahandsuthyrning
aven om man kan forstd den forstahandshyresgast som vill
hyra ut sin lagenhet av detta skal, ses det som viktigt
att ha klara granser for vad som ar tillrackliga skal och

vad som iInte ar det:

..-Man kan ju tanka sig in i det sjalv..._.men det ar ju
sd att man maste behandla alla lika och da &ar det ju sa
att det ar "ja" fTor alla eller "nej’ for alla, men éar
svart att dra granser om man bérjar ge tillstand till

nagon da

aven andra fastighetsforvaltare anser inte provboende vara
nagot normalt skal for att fa hyra ut sin lagenhet i andra
hand. Men man sager att man haft sadana fall ocksa dar man
beviljat andrahandsuthyrning med detta skal, &aven om man
sager sig vara mycket restriktiv. Det ar d& en beddmning
fran fall till fall. Man ser det som mycket viktigt och
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som en styrka for organisationen att man kan lyssna pa
manniskor och inte vara lasta vid stelbent byrakrati;

Vi har alltsd inte nadgra exakt skrivna villkor. . .det
maste kunna avvika, Tfor ingen manniskas problem ar likt
den andras. Vi vet i stora drag hur vi ska ha det, men
manniskor ska alltid ha mojlighet att paverka oss. Vi
ska iInte saga bara att "det &r ingen ide att jag traffar
dig for att du ska argumentera, for det hjalper inte va*

Alla de kommuner som ingdtt i undersokningen har
Fflyktingmottagning och allmannyttans fodretradare i Uppsala
vittnar i citatet nedan om att invandrare ofta hamnar i en

svar bostadssituation. Dessutom uppstar ibland svarigheter
med anknytning till andrahandsuthyrning nar en person av
utlandskt ursprung atervander till sitt hemland och da
lamnar over sin lagenhet till slaktingar eller vanner;

Sen far vi ju valdigt mycket invandrare hit ocksa... och
det &ar ju ocksd da& om man sager, Tfamiljer som bor da upp
till femton, tjugo personer i en lagenhet. Och det ar ju
ocksad, jag menar, det ar mycket Tolk i valdigt sma
lagenheter. Och dom far ju ocksd std och koa i valdigt
manga ar fast att dom egentligen ar bostadslosa. Dar ar
det val ocksa ett valdigt svart problem att manga da, om
man sager att det ar en som har ett forstahandskontrakt
sen si kanske han reser hem till sitt hemland. D& later
han ju bara sina slaktingar eller vanner bo kvar i
lagenheten. Dom andra, dom &tervander ju aldrig hit.

- Och vad go6r man da?

- Ja, da ar det ju svart. . .om man inte kan fa dom att
skicka hit en uppsagning.

- D& far ni saga upp sjalva da?

- Ja, om man inte kan via deras slaktingar da eller
kontakter, ja, om man har en adress i det andra landet,
att man kan tillskriva dom dar.

- Men fors kontrakten da& o6ver pad slaktingar ibland
ocksa?

- Nej, det gors det inte, om det inte ar sa att dom har
kbat si pass lange s& att kommunen siger att det &ar okey
att dom Ffar den har lagenheten. Annars si fors det inte
over.

Sven om installningen oOverlag till andrahandsuthyrning ar
restriktiv hos allmannyttorna, anser man anda att det &r
ndgot som maste fa forekomma. En foretradare for
allmannyttan sager att en viss tillaten
andrahandsuthyrning i ett fastighetsbestand ar nodvandig,
darfor att;
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...saga till varenda manniska som ska studera eller
arbeta pa annan ort att du maste gora dig av med din
lagenhet...att sitta och se den manniskan in i &6gonen,
det gar ju inte, utan andrahandsuthyrning maste Ta
forekomma

2.2.3 Riksbyggen

En foretradare for en relativt nybildad riksbyggeforen ing
i Uppsala uppger att den godkanda andrahandsuthyrningen
ligger runt 4 procent, vilket stammer val Overens med den
i Tolk- och bostadsrakningen 1985 registrerade
andrahandsuthyrningen. Riksbyggen i Ostersund har inte
nagon samlad statistik over de olika foreningarnas
andrahandsuthyrningar. | Goteborg 1ag den godkanda
andrahandsuthyrningen inom den valda féreningen nagot
hogre an uppgifterna fran folk- och bostadsrakningen 1985.
PA centralt hall fran Riksbyggen i Vasterds uppges att man
har forvaltning Over ca 30 riksbyggeforeningar. Man soker
folja upp dessa fragor och har samlat material som

Tabell 6.1 Antal andrahandsuthyrningar bland
riksbyggeforeningar i Vasteras, hosten 1988

Fbérening FoOreningen Antal Antal Procent
fardigstalld, &ar bostadsratter uthyrningar

1941 84 8 10
B 1942 23 1 4
C 1943 48 3 6
D 1944 86 6 7
E 1945 36 1 3
F 1947 144 13 9
G 1947 24 1 4
H 1948 175 4 2
I 1949 89 0 0
J 1952-53 331 9 3
K 1955-56 250 12 5
L 1955-56 247 8 3
M 1957-59 504 18 4
N 1960-63 531 23 4
0 1963-64 178 6 3
P 1964 249 7 3
Q 1966 258 5 2
R 1970 762 10 1
S 1971-73 425 1 0
T 1982-83 234 8 3
U 1983 105 2 2
v 1985 145 1 1
Totalt 4928 147 3.0
&r-im . Proc<bn -t 1 *» N @ r~  mes/ r*ijimdaw-trna —cill Nniva T"mos naitem >Nt 1

stalldes till vart forfogande. Resultatet har samlats i
tabell 6.1.
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Den genomsnittliga andrahandsuthyrningen i Vasterds inom
de undersokta bostadsrattsforeningarna ligger pd ca 3
procent, vilket &ar ndgot hogre an uppgifterna fran folk-
och bostadsrakningen 1985. Vi kan vidare se att
uthyrningarna inom det aldre bestandet ligger relativt
hogt. Vi kan konstatera att aldre bostadsrattsforeningar
med centralt lage, manga smd lagenheter samt lagenheter
med lag manadskostnad ofta har en hog andel
andrahandsuthyrningar. Detta forhallande galler inte bara
for Riksbyggefdreningar, utan aven for HSB-foreningar och
privata bostadsrattsforeningar.

Varje enskild styrelse inom Riksbyggen behandlar sjalv
ansokningarna om andrahandsuthyrning. De representanter
fran Riksbyggen centralt som i allmanhet sitter med i var
styrelse har ingen allman policy vad galler dessa fragor
att fora ut. Daremot sa forekommer det att styrelsens
representanter fragar Riksbyggen centralt om vilka skal
som anses motiverade for att bevilja en
andrahandsuthyrning. Generellt anser man har att samtliga
foreningar varit val "frikostiga" med att bevilja
andrahandsuthyrningar. Skalet provboende ar inte ovanligt.
Man menar, precis som allmannyttans foretradare, att
bostadsbristen kan ses som orsak till att
andrahandsuthyrningen okat pa senare tid. Intressant att
notera ar att man fOormodar att det &r lattare for en
hyresgast an for an bostadsrattsinnehavare att kunna hyra
ut sin lagenhet i andra hand;

- Den har oOkat markant och det &r ju bostadsbristens fel
ocksad for man vagar inte slappa ifrdn sig sin lagenhet,
till exempel nar man flyttar ihop med nagon, utan man
har den som en gardering helt enkelt.

- ...Man slapper val inte si garna en bostadsratt?
- Nej, den har man ju kanske storre mojligheter att fa

hyra ut i andra hand. Hyresratter har sakert mycket
strangare regler vad det galler andrahandsuthyrning

P4 Riksbyggen i Ostersund sags ocksa att det &r

styrelserna som suverant beslutar i fragor rorande
tillstand till andrahandsuthyrning. Dock har Riksbyggen
centralt teknisk forvaltning i cirka halften av

bostadsrattsforeningarna och har har ocksa forvaltaren
fatt fullmakt att bevilja andrahandsuthyrning.
Komplicerade fall kan forvaltaren ta upp i
bostadsrattsforeningens styrelse. Nar det galler
provboende ar man restriktiv, &aven om man sager sig val
forstd de humana skalen bakom en sddan begaran att fa hyra
ut lagenheten. Samtidigt pekar man pa att en
bostadsrattsforenings styrelse i dessa fragor kan ha en
mjukare praxis an i de fall da forvaltningen lamnats
over;''Vissa bostadsrattsforeningar gor ju det anda for att
vara schysst och sa, for att dom kanner den har
bostadsrattsinnehavaren och vet att han ar skoétsam...". De
beviljade andrahandsuthyrningarna lamnas till Riksbyggen
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centralt for bevakning. Man kommer har att infdra en
administrationsavgift for den service som ges vid arbetet

med andrahandsuthyrningen

| Goteborg uppger den intervjuade foreningen att man ar
mycket restriktiv med att tilldta andrahandsuthyrning
Foreningens styrelse har fatta beslut om att bevilja
andrahandsut hyrning d& bostadsrattsinnehavaren skall
studera eller arbeta pad annan ort under ett &ar. Nagra
andra fall beviljas inte, utan d& later man saken hellre
préovas av hyresnamnden. Hyresnamnden ar slutlig instans
for fall dar en hyresgast nekats av hyresvarden att hyra
ut sin lagenhet i andra hand. Foreningen menar ocksa att
om en bostadsrattsinnehavare vill ha ett forlangt
tillstand till andrahandsuthyrning sa far det likaledes
prévas av hyresnamnden. FoOor att hyresnamnden skall kunna
medge tillstdnd for andrahandsuthyrning skall foljande
forutsattningar foreligga: hyresgasten ar inte i tillfalle
att anvanda lagenheten, hyresgasten skall ha beaktansvarda
skal for uppldtelsen och varden skall inte ha befogad
anledning att vagra ((Holmgvist 1987:197).

Att man bevakar detta sa noga, beror enligt foretradaren
for foreningen pa att man ar orolig for att manniskor
skall spekulera och Tforsoka gora sig vinst pa sin
bostadsratt. Genom att hyra ut sin bostadsratt i andra
hand skulle bostadsrattsinnehavaren kunna komma 6ver de ar
som innebar att man far skattereduktion.

Dessutom lagger den boendeform som detta innebar vissa
krav pad medlemmarna, man anser att alla medlemmar bor
engagera sig i omradet for att man skall kunna halla
avgifter och andra utgifter nere. En andrahandshyresgast
ar inte medlem i foreningen och har da heller nagot direkt
intresse av att verka for foreningens basta.

Dock ser man det inte som nagot sjalvandamal att ga till
hyresnamnden med tveksamma arenden som ror
andrahandsuthyrni ng. lian stravar istallet efter att bygga
upp en praxis, sa att man vet hur man kan handlagga
framtida arenden;

Vi har da valt en hard linje. Vi kan ju aldrig saga nej
definitivt heller, for det finns ju andd kriterier som
manniskor uppfyller for att fa4 hyra ut i andra hand. Vi
ska ju inte springa till hyresnamnden i varenda javla
arende for att fa stryk, utan vi tycker ju da att vi
bygger upp lite grann av prejudikat i detta har.

Vi sag att styrelsen fTor Riksbyggeforeningen i Goteborg
med kraft forsokte bekampa andrahandsuthyrning dar man
misstankte ekonomisk spekulation. P& en annan ort kan vi
daremot konstatera att det forekommer andrahandsuthyrning
av ekonomisk karaktar;

...sen finns det ju sdna har manniskor som bara &ager en
bostadsratt och bara hyr ut ar in och ar ut utan en
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eller annan anledning. Manga koper en bostadsratt for
att dom ska ha till sina barn nar dom blir vuxna, och
det ar ju inte riktigt skal. Likadant om foraldrarna
betalar lagenheten for att barnen inte har rad att kopa
den. Det ar ju inte heller ett giltigt skal. Men dom har
varit generdsa i foreningarna, dom later dom hyra ut i
alla fall.._Manga hade till exempel en bostadsratt och
sd bor en gammal mamma eller pappa dar, dom har sagt att
du kan bo dar sa lange dom lever. Men dom vill da
kanske, dels av skatteskal att lagenheten ska std pa dom
for att det inte ska bli ndgon arvskatt..._For det har
med bostadsratter har ju blivit att det ar ekonomi i det
hela inblandat och man forsdoker da komma ifran
skattekonsekvenserna pa olika satt.

Man uppger vidare att de olika styrelserna pd senare tid
blivit mer vaksamma vid dessa langa uthyrningar. Ett
forhallande som komplicerar det hela ar dock att
styrelsernas medlemmar och de aktuella
uthyrarnaZandrahandshyresgasterna ofta ar grannar; det kan
vara kansligt att ingripa:

- ...Det har ju varit kansliga saker att...man kan ju da
inte kasta ut andrahandshyresgasten. Man kan
naturligtvis krava att bostadsrattsinnehavaren saljer
eller oOverfor lagenheten till den som bor i den. Men dom
har val tyckt att den som bor har skoéter sig och vad
spelar det for roll att dom hyr i andra hand.

- Det ar val kansligt for att styrelsen bor ju...

- Ja, dom bor ju som sagt var ocksa dar och kanner dom
har sen gammalt.

- Och sen komma och s&ga att nu Ffar ni gora sa och sa,
rota i intima ekonomiska fragor...

- Precis.

Under de senaste aren har man haft en del fall av Torsok
till spekulation, dar nadgon som Tatt en bostadsratt inte
flyttat in sjalv, utan genast velat hyra ut den. Dessutom
har det forekommit att foraldrar kopt lagenheter till sina
mycket smd barn, vilket man ocksa inom Riksbyggen tycker
ar felaktigt. Den som koper en bostadsratt inom Riksbyggen
skall sjalv bo i lagenheten och vara mantalsskriven dar:

- Har du nagon uppfattning om hur det &ar i andra
foreningar, om andrahandsboende ar vanligt Tforekommande
over hela Uppsala inom Riksbyggen?

- Det ar likvardigt, det kan jag namna i sammanhanget
att jag ar sitter i representantskapet och traffar
ordforande tva& gdnger om aret och styrelerna vid ett par
tillfallen, sa det ar likvardigt over det hela. Men det
som ar valdigt besvarande idag, det ar ju det att den
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som har fatt lagenheten, han har forsokt att aldrig
flytta in, utan overlamnar den till ndgon med det samma,
det har vi ju upplevt mer och mer pa dom sista tre till
fem &aren, att det har forsokts och skett. Men nar vi har
upptackt det sa har det blivit stopp. Och en annan grej
som forekommer, det &ar att manniskor koéper lagenheten
med motivering att barnen ska ha den, ja, d& skriver man
och fragar hur gamla barnen &4r, ja, nio manader...Det &r
ju ocksd nagot snett, det ar ju fel, det ar ju ren
spekul at 1on.

- Och da vill dom hyra ut den i andra hand under tiden
och det blir nej?

- Ja, det blir nej...en foralder far ju lov att kopa en
lagenhet till sina barn, men d& ska man se till skalet
och tidsfaktorn kommer ju da in i bilden.

- Men om vi sager att foraldrarna koéper en lagenhet och
barnet flyttar in dar, men inte foraldrarna?

- D& ska dom skriva den pa barnet, for lagenheten ska
skrivas pad medlemmen...F6r en medlem i en
bostadsrattsforening ska vara normalt mantalsskriven pa
fastigheten och sen kommer allt det andra in dar man far
ta stallning till varje fall.

Inom Riksbyggen beviljas normalt sett en
andrahandsuthyrning under en tidsperiod av ett ar, sedan
far bostadsrattsinnehavaren komma med en ny ansodkan om
andrahandsuthyrningen skall fortsatta. Vissa foreningar
beviljar endast andrahandsuthyrning for sex manader i
taget. | fall med klara skal, exempelvis da
bostadsrattsinnehavaren skall studera pa annan ort eller
vara utomlands, kan langre tid beviljas. En foretradare
for en Riksbyggefdren ing uppger att man inom foreningen
endast tilldter andrahandsuthyrning foér en period om nio
manader, med mojlighet till Tforlangning. Orsaken till
detta ar, att man menar att problem med besittningsratten
till bostadsratten annars skulle kunna uppstd om man
skulle tilldta langre uthyrningsperi oder. Som tidigare
namnts beviljas andrahandsuthyrning i den intervjuade
Riksbyggeforeningen i Goteborg endast for ett Aar.

Flera Riksbyggeforeningar gar numera inte med pa att
juridiska personer forvarvar bostadsratter vilka sedan
hyrs ut i andra hand. Det har ocksa blivit allt farre
saddana uthyrningar da de juridiska personerna allt mer
saljer ut sina bostadsratter. Dock ager kommun och
landsting en del bostadsratter.

6.2.4 HSB

En vicevard i Uppsala med tillsyn over flera HSB-
foreningar redovisar antalet uthyrningar till cirka 3
procent, vilket val stammer Overens med uppgifterna ur
folk- och bostadsrakningen 1985. FOreningarna ar centralt
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belagna i Uppsala med mdnga sm& lagenheter och man uppger
att i Atminstone ett par av dem bor ca 30 procent
pensionarer. Man menar att antalet andrahandsuthyrningar
av denna orsak, ar lag, da& det framst verkar vara de yngre
bostadsrattsinnehavarna som hyr ut sina lagenheter.
Andelen bostadsratter som med HSB:s godkannande var
uthyrda i andra hand uppgick i GoOoteborg till ungefar 1,585,
vilket ocksa val stammer overens med uppgifterna ur folk-
och bostadsrakningen 1935. Som en jamforelse kan namnas
att HSB centralt i Goteborg har beraknat det totala
andrahandsboendet, alltsd& bade det tilld&tna och det
otillatna, till ungefar 4.,6x. Inom HSB centralt i Vasteras
haller man pd att infora ett system dar de olika
foreningarna skall lamna uppgifter om antalet
andrahandsuthyrningar. HOsten 1988 uppskattar man att man
har ca 150 bostadsratter uthyrda i andra hand av ca 6000
bostadsratter totalt, dvs ca 2,5 procent, vilket val
overensstammer rned uppgifterna ur folk- och

bostadsrakningen 1985. En vicevard i Viasteras med tillsyn
over flera foreningar redovisar antalet uthyrningar i fyra
ratt stora foreningar till i tre fall en procent

uthyrningar vardera och i det fjarde fallet 2,5 procent.
For en centralt belagen aldre bostadsrattsforening med
manga smaliagenheter i Vasteras galler likartade
forhdllanden som vi sett i foregaddende avsnitt for de
aldre R-i ksbyggeforeningarna, dvs manga
andrahandsuthyrningar, 2,6 procent. Plan framhaller fran
HSB centralt i Vasterds att denna forening ar extrem i
detta avseende och inte representativ for de O6vriga HSB-
foreningarna, de problem som kan uppstd harvid har
tidigare berorts i avsnitt 6.1. HSB i Ostersund beraknar
andelen andrahandsuthyrda lagenheter i bestandet till
ungefar drygt en halv procent. Detta ar da vasentligt
mindre an uppgifterna i Tfolk- och bostadsrakningen 1985,
dar antalet andrahandsuthyrda lagenheter beraknas till
5,685.

HSB :s lagenheter forvaltas i Ostersund av allmannyttan,
men de olika bostadsrattsforeningarnas styrelser avgor
sjalva vilka andrahandsuthyrningar de beviljar.
Styrelserna har i mangt och mycket en mindre restriktiv
hallning i dessa fragor jamfort med allmannyttan. | det
insamlade materialet visas t ex nagra fall dar en
bostadsrattsinnehavare fatt tillatelse att hyra ut sin
lagenhet ett halvar da man avvaktat en forsaljning av
bostadsratten

Som tidigare namnts beslutar styrelsen i varje
bostadsrattsforening suverant om man beviljar
andrahandsuthyrningar eller inte. P& en undersodkningsort
brukar en representant fran HSB centralt vara med vid
styrelsemdotena, men den lokala styrelsen har alltid
majoritet. Fran HSB;s sida har man en allman policy, en
strikt hallning, som representanterna soéker fora ut:

VAr policy ar att nar vi medger bostadsrattsinnehavaren
att hyra ut i andra hand, det ar enbart i dom fall man
kan peka pa ett speciellt skal till att man vill hyra
ut. Och d& har vi sagt det att det ska vara studier pa
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annan ort eller tjanstgdring pa annan ort under en
begransad tid...det vi har utgdtt ifradn, det ar val att
vi har gjort en bed6mning dar vi tror att dom skulle fa
ratt om dom gick och fick fragan provad i hyresnamnden,
dar ska vi medge andrahandsuthyrning

Vi har tidigare berdrt det faktum att det kan vara
kansligt for en styrelse att ingripa och forsoka hindra en
andrahandsuthyrning, eftersom man manga ganger har en
personlig relation mellan styrelsemedlem och
bostadsrattsinnehavare. | citatet nedan sager en
representant som brukar sitta med i olika
bostadsrattsforeningsstyrelser att denna narhet kan
underlatta for en bostadsrattsinnehavare att fa en
andrahandsuthyrning till stand;

- Har du varit med om nagot sant fall sjalv dar
styrelsen gatt emot ert forslag?

- ...det kan val ha hant vid nagot tillfalle att man har
kanske haft séna har gransfall dar vi sager att har bor
vi inte hyra ut, men dom har kant medlemmen kanske

battre an vi och tyckt anda& att man skulle ha gjort det.

Att de olika styrelserna beslutar suverant i fragor om
andrahandsuthyrning kan leda till att styrelserna
tillampar olika praxis. En representant for HSB
konstaterar att:"vi har en rost som HSB-reprentant och dom
har alltsd fyra di oftast, kanske till och med fler. Sa
dom kan ju alltsd, oavsett vad vi framfor for synpunkter
ta egna beslut'”. Inom flera HSB-fOren ingar har provboende
som skal till andrahandsuthyrning forekommit, &ven om man
fran centralt hall menar att det egentligen inte ar ndgot
skal .

Man uppger vidare att en andrahandsuthyrning aldrig far
galla tills vidare, utan tillstdnd ges for ett ar i taget.
Foreningarnas praxis varierar nar det galler att krava
intyg fran bostadsrattsinnehavare som styrker dennes krav.
Uthyrning for langre tid dar man misstanker att det kan
vara fragan om ekonomisk spekulation ar man absolut
motstandare till, "det &r ju den absoluta grundprincipen
att ingen ska aga en bostadsratt och tjana pengar pa den.

Man tillater i allmanhet inom HSB andrahandsuthyrning for
en period av ett ar med mojlighet till Tforlangnig. For att
hindra spekulation med bostadsratter kraver man ibland
intyg fran den som vill fortsatta hyra ut en lagenhet;

- Vi brukar aldrig godkanna mer an ett a&r.... | taget.
Sen far dom komma med en ny ansdkan om dom vill
fortsatta. Och det ar klart att kommer man d& med ett
intyg...Vi tar intyg ibland fran arbetsgivare t ex nar
dom har vikariat som forlangs. S& att man inte bara
slapper en lagenhet nédr. Den som har gjort det nu och
sag for tre fyra ar sedan har ju gjort en ofantlig vinst
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pd den har lagenheten. Dels kanske man far in lite vinst
pd hyran och sen har lagenheten stigit med det dubbla
vardet pa fyra, fem &r. D& ar man nog lite snett, det ar
inte den ideologin man har pd boende inom HSB i alla
fall kan jag tanka mig, iIngen annan bostadsratt

hel ler... Men visst forekom det langre tillbaks att den
som hade det gott stallt kopte manga lagenheter. Men nu
4r det nog ratt svart. Da& var ju hembud ocksd infort

till bérjan.

Flera fastighetsagare vittnar om att det ar mycket vanligt
att foraldrar koper bostadsratter som sedan barnen bor i
eller att bostadsratten hyrs ut i vantan pa att barnen
skall flytta in. | ett fall har man i en HSB-fOrening
anmodat en Tforalder att skriva over lagenheten pa ett

barn:

...vi har en som har haft tillstdnd att hyra ut under -
88 som har varit utomlands...Ja, egentligen var det
pappan som &gde lagenheten, sd nu har dom val faktiskt
anmodat honom till att skriva 6var lagenheten pd sonen
om dom ska fortsatta hyra ut, och sonen i sin tur far
anstka om tillstand.

Man har inte i samtliga fall av foralder-barn forhallanden
kravt att bostadsratterna skall foras over pd barnen, &ater
igen verkar narheten mellan medlem och styrelse godra att
det finns ett kanslomassigt hinder mot att strikt folja
bostadsrattsforeningens alla stadgar;

...Vi har inte kravt att dom ska fora over lagenheterna
i alla fall. Oftast har det varit si, jag har en
lagenhet nu dar en dotter bor, men hon har ju precis
slutat att stuiera och hon har ju liksom inte rad att
kopa den har Blagenheten direkt Pappan har kopt
lagenheten och sen sager han att nar hon har fatt jobba
ett ar, om det gar bra, sa ska hon fa den har lagenheten
av mig. Och da kan man ju liksom inte....

- ...ar det nastan omanskligt?

- Ja, det &ar det. Och s& nara slakt som foraldrar och
barn har vi Tfaktiskt inte varit sa dar kinkiga om. Det
tycker jag inte att man behdver vara...Men det ar klart,
ska man folja stadgarna och bostadsrattslagen, sa kanske

man maste. .

- Jo, men det dar beror nog mycket pa hur man vill
tillampa det, tror jag.

- Ja, precis.
| tidigare avsnitt har vi sett att policyn betraffande om

juridisk person kan aga och hyra ut en bostadsratt
varierat. Vissa bostadsrattsforeningar vagrar juridisk
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person att bade forvarva och hyra ut en bostadsratt, medan
andra foreningar i sin tur lamnar faltet fritt. | en stor
HSB-forening &ager kommunen nagra bostadsratter som hyrs
ut. Det ar inte mojligt for en bostadsrattsforening, om
styrelsen skulle vilja, att hindra en kommun fran varken
att forvarva eller hyra ut bostadsratter i andra hand.
Bostadsrattslagens 30:e paragraf sista stycket sager att

Har en kommun bostadsratt till en bostadslagenhet, Tar
kommunen upplata lagenheten i hela dess helhet i andra
hand till annan an medlem. Styrelsen skall genast
underrattas om upplatelsen. Lag 1980;96.

Forutom kommunens bostadsratter har man inom fOreningen
inte annu nagon klar installning till hur man skall
behandla o6vriga juridiska personer:

—...en lagenhet ar lite tvivelaktig. Det ar ungefar det
dom haller pa att jaga i Stockholm nu, en firma som &ger

den.
- En juridisk person, menar du da, som har hyrt ut?

- Ja, det ar en av firmans anstallda som bor i
lagenheten. Men om han, hur man nu ska rakna det har,

det har vi inte tacklat fardigt annu. | och for sig, Vi
har inga problem av det. Firman har vi nytta av i och
for sig.

-. .. -Men du vet inte hur du ska gora med det har?

- Nej, dot blev liksom inte riktigt aktuellt med det har
forran vi skulle skicka in det har till
taxeringsmyndigheten. Jag har inte tankt sa mycket pa
det har. Det &ar en chef kanske pa& firman som ska bo dar
i den dar Blagenheten.._Men lagenheten ar faktiskt
skriven pa firman. Men vi Tar vial tackla det dar nar vi
planerar. Jag vet inte vad vi ska gora at det. Men det
ar ju en valdigt saker hyresgast. FOreningen har ju
inget problem med att dom har lagenheten. Och den killen
som bor dar, han maste ju skaffa ndgon annanstans att bo
om han inte Ffar bo dar. Det &r ju ocksd problematiskt.
DA far dom skriva over lagenheten pad honom naturligtvis.
Det Tfinns smygvagar dom gar annars d& om man siger att
en firma vill hjalpa en anstalld...D& kan man inte gora

nagot
6.2.5 Privata bostadsrattsforeningar

De privata bostadsrattsforeningarna ar i regel smi i
jamforelse med kooperationen. En fdrening som intervjuats
i Goteborg ar dock mycket stor, men for tillfallet hade
man bara en enda andrahandsuthyrning, som man dessutom
"arvt" av den foregdende fastighetsiagaren nar man bildade
foreningen. Det totala antalet andrahandsuthyrningar inom
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en privat bostadsrattsforening i Ostersund uppgick till
9,555, vilket val overensstammer med folk- och
bostadsrakningen 1985. En privat bostadsrattsforening i
Uppsala hade en andrahandsuthyrning pa 11 procent.
Andrahandsuthyrningen inom de privata
bostadsrattsforeningarna i Uppsala ligger enligt folk- och
bostadsrakningen 1985 lagre. Vi har tidigare kunnat
konstateratera att aldre bostadsrattsforeningar med
centralt lage, manga smad lagenheter samt en l3g
manadskostnad ofta har en hog andel andrahandsuthyrning
och samma forhallanden galler for denna forening. Tva
privata bostadsrattsforeningar ingick i intervjumaterialet
fran Vasterds. Den ena foreningen ar relativt nybildad och
har ett tjugotal bostadsratter, manga smd, i en aldre
fastighet i centrala staden. Den andra foreningen har lite
drygt hundra Bagenheter i utkanten av staden, husen éar
byggda i slutet pa 60-talet. Bada foreningarna har en
andrahandsuthyrning pa cirka 2 procent, vilket val stammer
overens med uppgifterna fran folk- och bostadsrakningen

1985.

En mindre bostadsrattsforening hade tidigare fler
andrahandsuthyrningar an idag och man sager att man fatt
lite battre ordning pd dessa fragor idag. Men man menar
att ett visst antal andrahandsuthyrningar kommer man nog
alltid att ha, menar man, just p& grund av de sma
lagenheterna

Jag tror dessvarre att vi Tar rakna med att ha ungefar
den har andelen andrahandsuthyrningar just pa grund av
att det ar sa smd lagenheter. For att det a4r ju d& unga
manniskor oftast, de har varit jattebra medlemmar va och
rejala pad alla satt och vis, men de ar aktiva och de
borjar resa till exempel. Det ar sadant jag tror att vi
far leva med s& lange vi har sd madnga smd lagenheter.

Inom denna mindre forening sager man sig folja
hyresnamndens skal nar man beviljar andrahandsuthyrning,
framst d& studier, varnplikt och tjanstgoéring pa annan ort
under begransad tid. Provboende kan godkannas och &aterigen
visar det sig att narheten i den lilla fdreningen kan
underlatta for en bostadsrattsinnehavare att fa hyra ut
sin lagenhet

. .en kille d& som ville provbo ihop med en flicka under
ett 4r innan han bestamde sig. Den har medlemmen har
bott har ganska lange sa att vi tycker att vi har ingen
anledning att ifrigasatta deras trovardighet, utan att
det har vi gatt med pa.

Inte heller anser man det nodvandigt att krava intyg fran
bostadsrattsinnehavaren for de skal som ansokan galler;
inte heller kontrolleras andrahandshyresgiasten p& nagot
satt. FOoreningens foretradare betonar att att fdreningens
litenhet gor att man inte behodver vara sa formell;
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- Kraver ni intyg
- Nej, det gobr vi inte.
- Det ar mera informellt?

- Ja, vi kraver en skriftlig ansdékan, som man kan skriva
pa vilket papper som helst, men att man talar om varfor
man vill hyra ut och pd vilken tid och till vem...

- Och andrahandshyrssgasten kontrollerar ni inte?

- Jag maste saga att det har med kontroll

overhuvudtaget, vilket det galler en ny medlem eller en

andrahandshyrssgast... Det ar en fordel att foreningen ar
sd liten, darfor att den som sdljer eller den som hyr ut
i andra hand vet ofta en hel del om den har personen som
ska kopa respektive hyra och da tycker vi for det mesta

att vi inte har haft ndgon anledning att misstro det.

En storre forening menar att man inte har s& manga
andrahandsuthyrningar p& grund av att omrddet &r sa
stabilt, den som flyttat dit bor kvar:

Nu ar det ju speciellt i denna foreningen for vi ligger
sd pass bra i pris, Aarsavgiften ligger lagt och dom som
bor har har bott har lange. S& fort det blir nagonting
ledigt s& ar det en bekants bekant eller nagot sant som
ser till att kopa den har lagenheten. Sa dom behover
knappt annonsera ut sina lagenheter just nu som det
ar._.._just det har omradet ar populart.

Man ar i denna storre forening inte positivt installd till
andrahandsuthyrning, utan forsoker hindra den sa gott det
gadr. Men dar det finns skial, typ arbete och studier pa
annan ort, ger man ocksd godkannande; &ven provboende kan
vara accepterat som skal. En foretradare for foreningen
menar att det ar viktigt att bostadsrattsinnehavaren
verkligen kan uppvisa skal till varfor han vill hyra ut
lagenheten

For det forsta sidger man at den som har lagenheten,

medlemmen, att vi ar ovilliga att hyra ut i andra hand,
vi tycker inte om det har va. S& da& maste dom liksom
komma med ett underlag varfor dom ska hyra ut i andra

hand, motivera varfor jag ska hyra ut lagenheten och sa
maste dom ocksd precisera tiden, hur lange dom ska hyra
ut den i andra hand innan det godkanns va...Man
rekommenderar det absolut inte, utan man forsoker in i
det sista att det inte ska bli nagon
andrahandsuthyrning.

Den tidsperiod man beviljar beror pa de skal som
bostadsrattsinnehavaren anfér. Skall man studera under
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exempelvis tre ar beviljas hela tidsperioden p& en gang,
men dad maste ocksa detta styrkas genom intyg.

Kontrollen av andrahandshyresgasten inom denna fdrening ar
rigords, den potentielle andrahandshyresgasten far fylla i
en blankett som ar identisk med den som anvands nar nagon

sObker medlemskap i foreningen. Man vill veta
anstallningsforhallanden och personens inkomst och man tar
alltid en kreditupplysning. | tveksamma fall kraver man

aven referenser. Skulle andrahandshyresgastens ekonomiska
situation vara mindre bra, rekommenderar man att denne
sObker en borgensforbindelse. Forst darefter nar
godkannande skett, kan bostadsrattsinnehavare och
andrahandshyresgast skriva kontrakt Det har aven hant att
man nekat nagon andrahandshyresgast

Juridiska personers forvarv av bostadsratter i foreningen
ser man negativt pa, framst darfor att man fruktar
spekulation. Man menar att man inte kan hindra koép, men
val andrahandsuthyrning

- Man kan neka andrahandsuthyrning?

- Det gar alltsd en gang. Visst kan det finnas sanning i
det att man inte har etablerat sig har, att det inte har
gatt som man har tankt sig och att man di kanske hyr ut
i andra hand. Det kan ju ingen fdrneka. Men sen om man
da igen kommer efter ett ar och denna personen har
flyttat och man fortsattningsvis vill hyra ut i andra
hand, d& brukar vi bromsa det...for att did borjar man
val misstanka att det har kanske ar lite spekulation,
att det inte ar ratt. Dom vet att det &r bostadsbrist
och vi tycker att vi ska inte halla pa det viset utan da
Ioser vi in den har lagenheten.

Foreningarna ar i allmanhet restriktiva till att bevilja
andrahandsuthyrningar, dd man anser att en
andrahandshyresgast inte bryr sig om fOreningens intresse
av att kostnaderna halls nere, att omradet skots och att
en andrahandshyresgast knappast ar villig att hjalpa till
med praktiska saker som snoskottning och malning. En
foretradrare for en forening menar att ‘''Lagenheterna
halls ju inte efter som dom ska, det blir ju slappare'.
Dessutom, menar en foretradare for en nybildad forening,
att man ar radd for att vara for slapphant i bdrjan nar
det galler att bevilja andrahandsuthyrningar:

...4ar man slapp i boérjan, s& kan det bli att da hanvisar
den ene till den andre, s& att till slut sd kanske det
ar 50% andrahandshyresgaster och da fungerar ingenting
va. Det ar ett valdigt hart jobb anda att driva en sadan
har stor forening.

Inom en annan privat bostadsrattsforening, dar andelen
andrahandsuthyrningar tidigare varit mycket stort, kommer
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man nu att strava efter att fa ner antalet

andrahandsut hyrningar. Dels forsoker man Ta bort de
tvivelaktiga uthyrningarna som finns idag, dels kommer man
att noggrannt kontrollera framtida uthyrningar. De som
vill hyra ut sina lagenheter far lamna intyg pa& de skal
som anfors. Det &ar en aldre forening och fortfarande finns
nadgra bostadsrattsinnehavare kvar sedan fardigstallandet.
Andra har sas mer formellt kvar sina lagenheter, utan
att sjalva bo i Toreningen; en uthyrning har pagatt i
femton ar och flera andrahandshyresgiaster har bott dar.

I vissa fall har man lyckats forma ett par
bostadsrattsinnehavare att o6verlata bostadsratterna
istallet for att hyra ut dem. Man vill ocksa forsoka
stoppa en andrahandsuthyrning som pagatt i sex ar. Dar har
en person hyrt ut en lagenhet, som han ursprunligen kopte
med avsikten att sld samman med sin tidigare lagenhet. |
ett fall tillater man en fortsatt andrahandsuthyrning med
hansyn till andrahandshyresgastens omstandigheter.
Uthyrningen har dock tidsbegransats till dess
andrahandshyresgasten har avslutat sin utbildning.
Antingen skall bostadsrattsinnehavaren sjalv bo dar eller

s& far han salja bostadsratten. | nagra fall betvivlar man
att bostadsrattsinnehavarna verkligen har for avsikt att
atervanda till hemorten efter att i flera ar arbetat pa
annan ort, "dom skyller pad a&n det ena, &n det andra". Man
befarar ocksa att andrahandsuthyrning kan komma att
anvandas i spekulationssyfte. Daremot tillats en
bostadsrattsinnehavare att av skattsmassi ga orsaker hyra
ut sin bostadsratt nagra manader i avvaktan pa

forsaljning. FOretradaren fTor foreningen menar att det
dock ar svart och manga ganger ocksa kansligt, att kunna

bevisa och verkligen ha belagg i de fall man misstanker
oegentligheter: "Man kan ju inte bérja och blanda in
polisen i sant har. Det ar ju otrevligt'.

I ndgot fall tilldter man andrahandsuthyrning av humana
skdl. En bostadsrattsinnehavare onskar ha kvar lagenheten
dd hon har barnbarn som sa& smaningom vill ta o6ver den:

Henne gor vi ingenting at, hon far fortsatta. Hon éar
arlig i alla fall for hon tar bara ut vanlig hyra hon. |
och med att hon &ar 6ver 80 ar sa tycker vi att vi vill
inte halla pd och braka med henne.

6.3 Det dolda andrahandsboendet

Dold andrahandsuthyrning forekommer inom alla slags
fastighetsagarekategorier. De flesta fastighetsagare i
detta intervjumaterial har nagon gang rakat ut for
andrahandsuthyrning som man vare sig godkant eller vetat
om. Samtliga fastighetsagarekategorier forsoker bekampa
och halla den dolda andrahandsuthyrningen nere. Gemensamt
for de intervjuade fastighetsagarna ar att man ar mycket
negativt installd till den otillatna

andrahandsut hyrningen, vilken ses som nast intill
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moraliskt forkastlig. Ur forvaltningssynpunkt ar det
likaledes negativt, da man har krav pa sig att forvalta
lagenheterna pa biasta satt.

Dold andrahandsuthyrning kan upptackas genom tips fran
fastighetsskotare och hyresgaster. Att halla efter den
otillatna andrahandsuthyrningen staller stora krav pa
engagemang fran fastighetsidgarens sida. Arbetsbelastningen
ar har i allmanhet stérre Tor de sma
bostadsrattsforeningarna, dar mycket av arbetet skoéts
ideellt, men dar har olika foretradare ocks& uttalat hur
viktigt man tycker att detta ar. | gengald har kanske de
smd bostadsrattsforeningarna det lattare, da den sociala
kontrollen ar storre, en ny okand person skulle genast
markas

Att doma av intervjuerna verkar hoéga hyror, pa gransan
till ocker, ofta folja med otilldten andrahandsuthyring
Samtliga fastighetsagare beklagar detta och tycker att det
ar felaktigt, men sager samtidigt att det &ar svart att
gora nagonting at saken. En Tforetradare for en allmannytta
sager dock att man agerar mot detta genom att saga att det
ar fel, man kan enkelt upplysa en andrahandshyresgast om
den verkliga hyran, da man alltid traffar den som skall
hyra Blagenheten i andra hand.

Genomgdende vidtar man som fastighetsigare atgarder nar
man stoter pa en dold uthyrning. Allmant galler att nar en
dold andrahandsuthyrning har upptackts, sa& kraver man
forstahandshyresgasten pad en forklaring och vidare att han
skall vidta omedelbar rattelse. FoOrstahandshyresgasten
skall se till att andrahandsuthyrningen upphdr och att
lagenheten blir tom- Det forekommer ocksa att tillstand
for andrahandsuthyrning kan beviljas efterdt. Alternativt
kan forstahandshyresgasten respektive
bostadsrattsinnehavaren i efterhand forscka fa
hyresnamndens tillstand till uthyrningen. Otillaten
andrahandsuthyrning ar en forverkandegrund, dwvs att
hyresgasten riskerar att forlora sin hyresratt och fa
lamna lagenheten i fortid (Holmgvist 1987;204 ff). Om inte
forstahandshyresgasten ser till att rattelse sker, sa sags
hans kontrakt upp och saken hanskjuts till hyresnamnden
fOor provning. | materialet visas att i allmanhet Iloéses
sadana fall snabbt.

Dock visar det sig vara sallsynt med regelratta kontroller
av det otill 1atna andrahandsboendet inom
fastighetsbestanden, overlag menar sig de intervjuade
fastighetsidgarna med mindre lagenhetsbestand ha kontroll
over det dolda andrahandsboendet. For allmannyttorna med
sina stora lagenhetsbestdnd ar situationen delvis en
annan. Det &r ocksd har vi finner de mer organiserade
satten for att forsoka halla kontroll o6ver den otilldtna
andrahandsuthyrningen. Allmannyttan i Uppsala, med 13 000
lagenheter, sager att kontrollen av detta ar en
resursfriga, men att man sd gott man kan forsoker folja
upp misstankta fall av otillaten andrahandsuthyrning. Pa
prov skall man i tva manader kontrollera tva
bostadsomraden i sitt bestdnd for att se vilket utslag det
ger-:
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.—.Det dar ar naturligtvis en fraga om resurser. Vi har
ju inte de resurserna si att vi Klarar av att Kolla, men
om man sager, vi Torsoker ju sa gott vi kan...Sen kan
man ju kopa tjanster via posten. Att man far
tillgang. . .att man via dom far uppgift om vilka det ar
som har tillfallig eftersandning pa posten...det ar
ganska dyrt, dom tar da per uppgift dom lamnar. Jag
kommer inte ihdg vad det kostade, men vi tyckte att det
var alldeles for mycket pengar. Men vi ska gora det pa
prov i tvd manader pa ett bostadsomrade och se vilket
utslag det ger.

| ett av de allmannyttiga bostadsforetagen har man latit
gora en analys av ett av sina bostadsomradden. Man har
jamfort lagenhetsddrrarnas namnskyltar med hyresavtal och
hyresgasternas mantalskrivningsorter. Trettio tveksamma
fall noterades. Detta antal sjonk efter en ytterligare
kontroll av forvaltaren till femton arenden. Dessa fall,
mindre &n 2,35s av lagenheterna i omradet, blir nu foremal
for ytterligare undersokningar. Man kommer att skicka brev
till hyresgasterna och aven att ta personlig kontakt med
dem. Foretradarna for det allmannyttiga bostadsforetaget
antar att inte alla de femton fallen ror otillaten
andrahandsuthyrning. Det forekommer att nagon narstaende
till kontraktsinnehavaren, en sammanboende, en nara
anhorig som har ratt att bo i lagenheten eller nagon fran
ett dodsbo, bor kvar i lagenheten. Man har inte fort Oover
kontraktet eller informerat fastighetsagaren om de andrade
forhallandena. Fran det allmannyttiga bostadsforetaget
sager man att man vill veta exakt vem det ar som bor i
lagenheten och att det skall vara kontraktsinnehavaren

| ett annat allmannyttigt bostadsfdoretag har man
aterkommande kontroller over sina bostadsomraden for att
halla efter den otilldtna andrahandsuthyrningen. Har
forsoker man astadkomma ett klimat for att forhindra det
dolda andrahandsboendet

Om man inte kontinuerligt foljer upp det har va, sa blir
det ju ganska stora volymer.. .Ja, sa att det har har ju
ocksd mycket att gora med kultur va, blir det kant pa
stan att vi bryr oss inte om det har da, sa blir det ju
ganska..._Men ar man medveten pd stan att vi kollar det
har...Det tror jag &ar det viktigaste for att halla borta
andrahandsuthyrning att se till att det finns ett
medvetande om att det har ar inte tilldtet och det éar
kontrollerat, for att annars skulle det explodera

En annan representant for allmannyttan uppger att man
numera forsoker kontrollera den otillatna
andrahandsuthyrningen mera noggrannt. Man har inom vissa
omradden hjalp av fastighetsskotarna som nar de delar ut
hyresavier kan kontrollera de namnen pa& lagenhetsdérrarna
ar det nagot som inte stammer, s& vidtas &atgarder:
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...kan man ju satta sig ner och ringa datan och se vart
folk ar mantalsskrivna och se om det stammer. Blir man
misstanksam da, sa skriver man 'det snallare brevet',

att dom ska hora av sig med en Forklaring...lbland sa& ar
det kanske en logisk forklaring. Dom kan ju ha blivit
kar i nagon. Il1bland s& har det varit nagon gammal

farbror eller morfar eller farfar som dom har haft och
som har bott hos dom tillfalligt men har haft posten dit
och séna saker...Och manga ganger tror dom ju att nar
det &r en bostadsratt si behdver dom inte nagot
tillstdnd, utan det ar deras lagenhet.

hen aven bland de mindre fastighetsagarna forekommer det
mer organiserade kontroller av det otillatna
andrahandsboendet. En privat fastighetsagare uppger att
man brukar forsoka halla efter sitt fastighetsbestand
genom att en gang per ar kontrollera med
pastorsexpeditionerna om vilka som &r mantalsskrivna pa
respektive lagenheter och om detta stammer med de kontrakt
man har. Man stravar efter att ha "ordning och reda'", man
vill veta vilka som bor i de lagenheter man har och
forvaltar. Man menar ocksa att man har ett si pass litet
fastighetsbestadnd att man har mojlighet att upptacka
forandringar i fastigheterna och om det ar namn som ar
utbytta pd lagenhetsdodrrarna si kontrollerar man direkt.

En foretradare for allmannyttan berattar om hur man foljer
upp en misstankt olovlig andrahandsuthyrning och hur svart
det i1bland kan vara att avgora ifall det verkligen ar
fraga om en otilldten uthyrning;

Alla tips vi far, sa kollar vi upp da& och tillskriver
dom d& att vi misstianker att det ar otillaten
andrahandsuthyrning. . .Sen har vi ju ockséa
bostadsbidragen...dom ringer hit och kollar, for dom far
ju ocksa in d& av saddana som sodker bostadsbidrag som
inte ar forstahandskontraktsinnahavare dom kollar med
oss da om personen har forstahandskontrakt. Och har dom
inte det, d& misstanker vi da att dia ar det nagonting
som ar skumt...Vi kollar ju upp da forst med
lansstyrelsen var personen ifraga ar mantalsskriven
nagonstans. Och det ar klart, &ar dom mantalsskrivna i
lagenheten som dom hyr, da ar det naturligtvis svart att
komma at dom. Det vet vi ju.

- Det kan vara sambos d&a?

- Ja, det kan ju vara det...och sen ar det ju mycket da
med det har med bidrag och kryphal for alla mojliga
satt Man star for tvd och bor ocksd nar det ar barn
inblandade. Men man bor egentligen inte tillsammans i en
lagenhet...det &ar oerhodrt mycket sant.

- Vad gor ni da?

—_....Vi sager upp VAr hyresgast da om dom inte vidtar
rattelse inom en bestamd tid....Dom flesta sager upp
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sina lagenheter ganska omgdende, det gor dom. Och lovar

dom att dom ska aterflytta till lagenheten s ger man ju
dom en frist pd kanske d& max en manad och sa kollar vi

da efter en manad att dom bor dar.

- Varifran far ni dom har tipsen annars da?

- Grannar, fast ighetsskotare for det mesta.

Den ovannamnde private Tfastighetsagaren har haft ett fall

i hyresnamnden som rorde en misstankt olovlig
andrahandsuthyrning. Plan hade i detta fall gett tillstand
till andrahandsuthyrning, men forstahandshyresgasten satte
istallet for den angivna andrahandshyresgisten in tva
andra personer- Detta upptiacktes vid ett lagenhetsbrak De
tva personerna flyttade ut och samtidigt med detta
skickade forstahandshyresgasten in en ny ansokan om att fa
hyra ut i andra hand till dessa tva personer.
Forstahandshyresgiastens sammanboende, som stod med pa
hyreskontraktet, var inte med om denna ansoékan.
Forstahandshyresgasten arbetade pa annan ort, men dennes
sammanboende hade ett yrke som gjorde att hon mycket val
kunnat arbeta kvar pa orten. Hyresnamnden fick kalla till
forhandlingar tre ganger innan avgorande till
fastighetsbolagets formadn. Dels var ansokan felaktigt
gjord och forsta gdngen kom ingen av parterna eller nagon
representant for dem.

| de flesta andra fall verkar man som fastighetsagare
forlita sig pad omgivningens sociala kontroll, grannar och
vicevardar som kontaktar fastighetsadgaren om de ser
nagon/nagot "misstankt". En foretradare for HSB menar att
mycket ansvar ligger hos de olika foreningarna, hur
vaksamma man ar oOver detta

Framfor allt si ar det da styrelserna. | dom har
medelstora foreningarna, dar gar det ju valdigt bra, Tfor
dar kanner dom ju till vilka som bor.._.Vissa foreningar
dar man har aktiva styrelser och framfor allt om man har
en styrelse dar nagra stycken &r intresserade av
manniskor. Det dar ar ju valdigt olika hur vi ar. Vissa
ar ju intresserade av folk och vet ju allt om alla, och
andra bryr sig inte ett dugg om det. Det varierar ju
valdigt mycket. Plen dom foreningarna dar man har da
nagon eller nagra i styrelsen som har det har intresset,
dd kommer inte nagon undan sa att saga. Dom vet allt om
alla. Dar ar det mindre sant. Sen har man da vissa
foreningar dar styrelsen inte alls ar lika aktiv, inte
alls har dom har intressena och dar kan da bekymren vara
storre. S& det har varierar ju fran forening till
forening pa det viset ocksa.

En vicevard i en HSB-forening sager att han dels far han
manga tips fran omgivningen, dels menar han sig ha stor
personlig kontroll o6ver Tfastighetsbestandet:
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- Ja, man vill garna ha lite koll pa vilka som bor i
lagenheterna...om man sager pa det viset kan det ju bli
att det kan ju bo manga olika personer dar under samma
manad. Och det tycker jag ar viktigt, jag vill garna
kanna folk som bor har._.-Jag kanner ju allt folk, s& jag
ser ju med det samma om det kommer ndgon ny och om jag
inte fragar direkt, sd far man anda reda pa& det av nagon
annan. Ibland sd fragar jag ju folk s& man vet om dom
bor har eller inte nar man ser att dom har nycklar och
jag vet att dom inte har en lagenhet.

- Sa det skulle vara svart att hyra ut och du inte
skulle veta om det?

- Ja, det ar det definitivt.

Dold andrahandsuthyrning kan fortgd under langre
tidsperioder, inom en HSB-forening har man haft ett fall
dar en lagenhet varit uthyrd i fyra, fem ar innan man
kommit pa& den dolda andrahandsuthyrningen. Och sa finns
det fall som fastighetsagaren oOverhuvudtaget inte
upptacker det sjalv;

Det finns andrahandsuthyrning som man inte kommer pa.
Dar det kommer fram att den som bor dar inte far skriva
sig dar. Dom far fixa postbox pa& posten t ex. Dom Tar
inte dra in telefon, inga kvitton vid
hyresbetalningarna, dom betalar till den som star pa
lagenheten...Har var det en kille som kom och berattade
det, for han akte ut, TFfick inte bo kvar langre.._.Och
betalat overhyra da, sakert dubbelt upp da.

En foretradare fTor Riksbyggen uppger att man stott pa dold
andrahandsuthyrning Detta har man d& kommit pa& dels genom
att bostadsrattsinnehavarens mantalsskrivning inte stamt
overens med de uppgifter man haft, dels genom den sociala
kontroll som finns i manga bostadsrattsforeningar;

- Det kan ju vara t ex att vi skickar paminnelse och
krav pad hyran sd ser vi att vi Tar tillbaks det hela
tiden, att adressaten ar okand och sa vidare. D& kan vi
ringa till lansstyrelsen och kolla vad dom har for
adress. Pa s& vis har vi kommit pd nagra, att brev och
sadnt aldrig gar fram.

- Genom vaktmastare och fastighetsskotare da?

- Jo, det kan det ocksd vara. | sma& foreningar,
speciellt aldre foreningar, dar haller hyresgiasterna
reda pd vem som bor i trappen, s& dom kommer och talar
om det. Dom haller verkligen reda pa varann i kvarteren.

Genomgdende i Fallstudierna har det vittnats om att det
finns en stor okunskap om att det kravs
bostadsrattsforeningens tillstand for att fa hyra ut sin
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lagenhet. En foOretradare for HSB menar att detta har varit
ett stort problem som man nu bérjar komma till ratta med:

- ...man har ju haft en valdig massa fall dar man inte
egentligen har vetat om att det har varit
uthyrning...Man har haft en massa dolda uthyrningar.
Fullt klart har vi det, fullt klart. | en helt annan
omfattning an vad vi hade exempelvis nere i Norrkodping.
Jag tror att vi ar pd vag att fa bort en del av dom har,
for vi har forsokt att gora dom medvetna pa att man inte
skall ha dom har uthyrningsforfarandena...Jag vet inte,
men jag kan ju tanka mig att det kan ga till si att
nadgon gar bara och fragar informellt ndgon i styrelsen;
"Gor det ndgot om jag hyr ut lagenheten?” “"Nej, det tror
jag intel och sen s hyr man ut lagenheten. Man har
alltsd kanske inte varit medveten, man har inte pratat
sd mycket om det inom styrelserna som det skull ha
funnits behov till.

- Det kan ju vara okunskap hos bostadsrattsinnehavaren
ocksa?

- Fullt klart, fullt klart att det finns en massa dolda
uthyrningar dar folk hyr ut lagenheten i andra hand utan
att veta om att dom gor Ffel

- Det kan kanske ocks& vara s& att "det har ar min
lagenhet, jag har kopt den. ... |

- "...och den gor jag precis som jag vill med-. Joda,
det kan sakert vara sa.

Det behover kanske inte alltid vara ett medvetet fTorsdk av
forstahandshyresgasten respektive bostadsrattsinnehavaren
att hyra ut lagenheten utan fastighetsagarens tillstand,
utan det kan vara en brist pa kunskap. | en privat
bostadsrattsforening var tidigare inte kontrollen av
andrahandsuthyrningen sd rigords. Detta innebar att det
skapades en uppfattning hos bostadsrattsinnehavarna att
"har gor man som man vill"”. Med en stramare policy
forsoker man nu fran foreningens styrelse stavja detta och
vara mera vaksamma:

—_...1 en borjan sa hyrde hon ju bara ut, men sen fick vi
ju reda pa det och sa satte vi at henne dia. Hon fick

lamna intyg.

- Det verkar ocksd som om folk har lite dalig kunskap om
att dom maste ha tillstdnd for att hyra ut?

- Ja, det har dom. Man far faktiskt se upp, For annars
kanske man moter en har som inte hoér hit.

En foretradare for en riksbyggefdorening berattar nedan om
ett fall av dold andrahandsuthyrning, dar
bostadsrattsinnehavaren havdat att han inte visste att han
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var tvungen att ha bostadsrattsforeningens tillstand for
att hyra ut sin lagenhet. Den olovliga
andrahandsuthyrningen uppticktes da
andrahandshyresgasterna upptradde stdrande. FOretradare
menar att det faktum att bostadsrattsinnehavaren var
invandrare, kan ha inneburit att han haft svarare att
forsta foreningens regler:

- ...Det a4r ju s att det star ju i stadgarna att &ger
andrahandsuthyrning rum utan styrelsens medgivande sa
ager styrelsen ratt att ta lagenheten ifran dom, men det
star ingenting om hur det ska betalas for den lagenheten
styrelsen tar tillbaka. Vederbdorande som hyr ut i andra
hand kan raka valdigt illa ut, det ar den uppfattningen
jag har.._._Det finns ju fall dar foreningarna far trada
in, dar dom blir totalt lurade. Jag har tva fall nu som
jag arbetar med...l det ena fallet si har vederbdérande
utan styrelsens tillstand hyrt ut i andra hand.._.Da
uppstod ju problem med hoég musik och nattliv och sa
smaningom kom jag pa detta. Det var ett sant typiskt
fall dar styrelsen maste agera for grannar som blir
storda. Och han far ju upphora med det och ga tillbaka
till lagenheten, salja den, eller si tar styrelsen
tillbaka den. Men det &ar ju hart och vi arbetar inte pa
det sattet utan vi forsoker ju fA dom att forstd att dom
maste salja sin lagenhet.

- Men varfor hade han hyrt ut sin lagenhet utan att
begara tillstadnd? Visste han inte om att det behovdes
eller?

- Ja, visste, det kan jag ju aldrig kontrollera eller
styrelsen heller, for om du kommer till mig och sager
att jag visste inte detta, d& kan ju jag inte bevisa
annat. Men han sa ju detta, men han har ju farit runt
lite grann i landet och vad han har sysslat med det vet
jag inte, men han har ju haft en lagenhet. Nu vill jag
ju inte gora gallande, men jag kan ju namna detta att vi
har lite problem nar det galler invandrare och det ar
just detta, tre stycken, men ingen skugga over det, sa
det &r ju inte darfor jag tar upp det, for det ar ju ett
utav fallen bara. Men dom har ju lite svarare att forsta
vara normer, vAara stadgar.

En privat fastighetsagare upptackte en dold
andrahandsuthyrning genom ett forsok till en
svartforsaljning av en av sina lagenheter. Lagenheten, ett
rum med kokvrd och sovalkov bjods ut i en tidningsannons
for 25 000 kronor. Samtidigt intraffade en vattenskada i
den lagenheten;

...och dar bodde det en tjej, det skulle hon egentligen
inte goéra. Dar bodde en kille, men var fanns han d&? Hon
trodde han fanns i Stockholm. Den tjejen som bodde i
lagenheten, hon plotsligt bara stack...Men sen har vi en
grannfru dar som ar alert. .. !nu har jag sett
killen.._han kom inte in i lagenheten sjalv, han hade
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inga nycklar, s han stoppade in en lapp dar~". Och
eftersom vi holl pad med en vattenskada s& hade vi liksom
ratt att gd& in si vi hittade den har lappen med
telefonnummer ner till Stockholm. Sen ringde vi honom
och bad honom komma hit. Och han latsades som det
askade, "ja men det var ju min sambo®. "Din sambo med en
annan kille®" sa vi. FOor den dar grannfrun hade ju sett
det hela, att det bott en kille och en tjej dar men inte
den har. "Vad gor vi nu da?'sa han "jag vill ha
lagenheten kvar®. "Jag kan inte hindra dig" sa jag "men
det finns en hyresskuld p& s& och s manga tusen kronor
plus att vi ar pa vag till tingsratten foér du har ju
hyrt ut i andra hand! . Det nekade han till

fort farande... Men dagen efter kom killen ner har och vi
ville val inte brdka mera utan han fick saga upp
kontraktet och si& betalade han hyran som var resterad.

6.4 Agerande mot stdorande andrahandshyresgaster

aven da en andrahandsuthyrning ar godkand av
fastighetsagaren kan problem uppstd. Fastighetsagaren kan
tvingas att ingripa med sanktioner av nagot slag mot en
godkand andrahandsuthyrning i fall da
andrahandshyresgasten misskodter sig. Ett ingripande kan
vara mer eller mindre formellt, fran muntliga varningar
direkt till andrahandshyresgasten till kontakt med
Fforstahandshyresgasten/bostadsrattsinnehavaren
Intressanta fragestallningar i detta sammanhang &ar hur
fastighetsiagaren gar till vaga, vilka sanktioner som
anvadnds och mot vem han riktar dem.

Mellan fastighetsagaren och andrahandshyresgasten finns
inga rattigheter eller skyldigheter. Det existerar inget
rattsforhallande dem emellan, utan andrahandshyresgastens
rattigheter och forpliktelser galler mot den som hyr ut
lagenheten till honom. FoOrstahandshyresgasten respektive
bostadsrattsinnehavaren ar alltid den som star ansvarig
gentemot fastighetsagaren under en andrahandsuthyrning
Graden av upplysningar en fastighetsagare vill ha om en
andrahandshyresgast varierar betydligt. Som vi sag i
avsnitt 6-2-5 kan kontrollen av andrahandshyresgasten
variera hogst avsevart. Medan en bostadsrattsforening hade
en rigords kontroll, man gjorde en lika noggrann kontroll
av en andrahandshyresgast som man skulle géra med en
blivande medlem i forening, tog en annan Tforening
bostadsrattsinnehavarens ord for gott, man hade inte haft
nagon anledning att misstro nagon medlem. For ovriga
intervjuade fastighetsagare galler att de hamnar
nagonstans mitt emellan. Ett minikrav ar att man vet vem
som skall bo i Blagenheten under uthyrningstiden och att
man under denna tid kan nd forstahandshyresgasten/
bostadsrattsinnehavaren eller dennes kontaktman i fall
problem skulle uppstid. Manga fastighetsigare vill endast
veta vem det ar som skall hyra lagenheten i andra hand,
medan andra uppgifter ses som ointressanta:



Manga ganger vill vi inte veta nagonting. Namnet vill vi
ha, men alltsd inget mer. Ja, personnummer skriver dom
ibland. Ken vi vill inte ha ndgon sadan dar halv.._.vad
ska jag saga, "Mitt livs historia" eller.._.Vi har ju
alltid bara den som har formedlat andrahandshyresgasten
till oss och det ar ju forstahandshyresgasten. Och ar
det stok did med den som hyr i andra hand, s& &ar det
alltid den som har kontraktet som vi stoter pa...ocksa
pad bostadsrattsi dan.

Vid storningar har allmannyttan/HSB i Ostersund kontakt
med ett vaktbolag som aker ut till den aktuella
lagenheten, dokumenterar och i forekommande fall vittnar
infor tingsratten. Galler det ndgon som hyr i andra hand,
skrivs ett varningsbrev till Tforstahandshyresgasten,
vilken far se till att rattning sker. Allmannyttan i
Uppsala har ocksd ett samarbete med en speciell
stoérningsjour. Foretradaren for allmannyttan i Uppsala
uppger att det forutom genom tips av grannar och

fast ighetsskoétare ar just vid storningar man kan upptacka
en dold andrahandsuthyrning

- ...Fastighetsskotarna kanner ju for det mesta folket
som bor pa& det lilla omraddet dar dom jobbar. Dom ser ju
d& nar dom gar i trappuppgadngarna om det sitter lappar
uppsatta och sadana saker. Dom hoér ju ocksd hur andra

manniskor pratar i trappuppgdngarna och tipsar om det
inte ar som det ska. Och ibland si& hander det att det ar
brak i lagenheter, da det &r mycket folk som cirkulerar

ut och in, da det ar liksom ingen som har nagot direkt
ansvar...Da klagar grannarna. Vi har ju en storningsjour
har, med personal som jobbar pa natter, fyra kvallar i
veckan fram till klockan ett...dom stoter ju pd sadana
saker. Dom har ocksd mojlighet att gora hembestk hos dom
dar vi misstanker att dom hyr ut i andra hand. Dom
ringer pad da och fragar efter kontraktsinnehavaren

- Dom har kanske svart da att plocka fram en
kontrakt sinnehavare?

- Ja, det har dom ju ofta da.

En foretradare for en riksbyggefdorening uppger att man vid
problem med stdrande andrahandshyresgaster aldrig vander
sig direkt till dessa, utan man kontaktar istallet
polisen. Samtidigt meddelas bostadsrattsinnehavaren

- Vi gor sa att ar det storande grannar sa ar det alltid
polisen, jag kan inte ingripa for det stdérande momentet,
jag kan inte gd& och siaga till att dom ska vara tysta.
Samtidigt sa& gar det over ett meddelande till medlemmen
att dom han har lanat ut lagenheten till inte uppfor sig
som det &r cnskvart...Andrahandsuthyraren kan vi inte
gora nagot annat at &an att polisen far &ka dit och se
efter vad som héander.
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- Men om detta upprepas, far bostadsrattsinnehavaren en
varning da eller?

- Nej, upprepas det s& Tfar dom ta kontakt med polisen
igen, sen far vi tillbaka polisanmalan och deras
atgarder. D& gar vi till medlemmen och sager att nu har
vi haft polisingripanden tvad tre ganger och nu tar vi
bort andrahandsuthyrningen direkt och godtar du inte det
sd kommer vi att ta lagenheten ifran dig. Men vi maste
vara sd harda, Tfor det &ar ratt besvarande idag. Men nu
ska det ju inte vara s for att man har en fest ju, men
nar det forekommer vecka ut och vecka in, da gar det
bara inte, utan did far polisen komma och skriva sin
polisanmalan och s& far man det som grund.

Alla fastighetsagare ingriper inte direkt mot en stdrande
andrahandhyresgast. | en Riksbyggefdrening ingriper man
mot den som &ager lagenheten, ar bostadsrattsinnehavaren
utomlands, s& kraver man att denne skall ha en
kontaktperson i Sverige, som man kontaktar i fdrekommande
fall. Man ser det som viktigt att forst tala med agaren av
bostadsratten, s att den kan se till att det blir en
andring av forhallandena. Detta ses som en liten varning,

i stallet for att 'dra igdng en hel apparat'. Man uppger
fran ett privat fastighetsbolag att man i princip aldrig
vander sig till andrahandshyresgasten, utan man gar direkt
till forstahandshyresgastenom om storningar och dylikt
skulle intraffa, da det ar denne man har kontrakt med.
Skulle foOrstahandshyresgasten befinna sig utomlands ser
man till att man har en fullmakt hos en narstiende eller

anhorig eller ett ombud hos hyresgastforeningen. | sa fall
kan man om det skulle behdvas, som man sager, "fixa en
uppsagning"

I en mindre privat bostadsrattsforening har man haft visst
besvar med stdrande andrahandshyresgaster. | det mindre
bestandet &r det kanske lattare att agera mer direkt och
informellt, &aven har far bostadsrattsinnehavaren en
tillsagelse-, '"...han far ju ocksd en athutning”. Ett
exempel pa ett mer informellt satt att ga till vaga ges av
en foretradare for en bostadsrattsforening, men detta
bygger da& pa& att man har en bra kontakt med
andrahandshyresgasten

- Om du far nagot problem med andrahandshyresgasten...

- D& gar jag ju pd den som ager lagenheten och sager
till dom

- Man talar inte med andrahandshyresgisten da?

- Jo visst kan jag gora det om jag har den kontakten med
dom. Det beror ju pad vad det ar for person. Ofta sa gor
man ju sa att man forsoker prata med personen i fraga
givetvis. Gar inte det s& Tfar man ta kontakt med den som
ager lagenheten sa dom forsoker fa ut personen eller pa
annat satt. .
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En foretradare for en privat fastighetsagare sager att
problem med andrahandshyresgaster som misskodter sig
forekommer, men att detta snabbt brukar ratta till sig.
Dock finns det ocksd andrahandshyresgaster som man har
standiga problem med. FOretradaren menar att situationen
for forstahandshyresgasten som hyresvard inte alltid ar
latt. Planga ganger kan denne std maktlos infor en storande
andrahandshyresgast

...det finns ju ett besittningsskydd och det &r svart
kanske har for forstahandshyresgasten att fa
andrahandshyresgasten till att ratta sig efter vad
forstahandshyresgasten har fatt for besked fran
fastighetsagaren/forvaltaren. Alla manniskor lyssnar ju

inte. ..

Krav pa utebliven hyra riktar alltid fastighetsagarna till
forstahandshyresgasten respektive bostadsrattsinnehavaren
En Riksbyggeforening brukar som en forsiktighetsatgard
rekommendera de bostadsrattsinnehavare som hyr ut
lagenheterna att sjalva under uthyrningsperi oden betala
manadsavgiften till Riksbyggen och sedan lata
andrahandshyresgasten betala till dem:

...For det mesta nar dom kommer hit och Tar dom har
uthyrningsblanketterna si brukar vi rekommendera
bostadsrattsinnehavaren att ha hyresavin till den
adressen dom har tankt att bo pa& under den tiden dom hyr
ut, darfor att dd har dom en koll automatiskt pa att
hyresgasten som bor i lagenheten betalar. S& att dom
betalar in hyran direkt till oss som vanligt och sa& far
dom pengar av dom som hyr lagenheten. D& har dom en koll
hela tiden pd att hyresgasten betalar, sa slipper krav
och sant uppsta.

Till skillnad fran en hyresrattsliagenhet representerar en
bostadsrattslagenhet ett betydande ekonomiskt vérde.
Harigenom menar manga foretradare for
bostadsrattsforeningar att det bor ligga i
bostadsrattsinnehavarens eget intresse att
andrahandshyresgasten upptrader ordentligt. En foretradare
for en HSB-fOrening sager att man egentligen inte far veta
sd mycket om andrahandshyresgasten, men att det inte &ar
nagra problem, d& bostadsrattsinnehavaren sjalv har ett
intresse av att det inte intraffar nagra skador i
lagenheten och harigenom bor vara forsiktig vid sitt val
av andrahandshyresgast. Foretradare sager vidare att man
vid storningar sager till bade medlem och
andrahandshyresgast

- Vad vill man veta om den som ska hyra Blagenheten i
andra hand?
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- Ja..-i stort sett, idag far man ju inte alltfor mycket
uppgifter...

- Du traffar dom kanske i alla fall?

- Ja, det gor jag och vi har det sd att den som ska hyra
ut madste ju lamna namn och personnummer...

- Hen ni gor ingen ekonomisk koll pa& dom?

Nej, For det ar ju bostadsrattshavaren som har ansvaret
for att hyran betalas in till foreningen, sa vi tycker
inte att vi haft ndgon anledning att titta pd sadana
saker_.=_Dels si ar ju lagenheterna si pass dyra, sa det
ar val ingen som plockar in nagon olamplig person i en
sadn har lagenhet. FOor att han kan ju snart forstora
varden for flera hundra tusen kronor om han skulle vara
sadn. . .Vi har inga problem alls har, vi har hur lungt som
helst, vi har inga problem med vara bostadsrattshavare,
inga problem med dom som hyr i andra hand...

- Du har aldrig varit med om att det har varit nagon
andrahandshyresgast som har stort och levt rullan?

- Jo, det har jag haft, men det har vi snart rattat
till.

- Vad har du gjort d&? Har du gatt pa
andrahandshyresgasten eller pad forstahandshyresgasten
eller?

- Ja, bada. Forst har jag naturligtvis fatt ga och
anmoda den har hyresgasten om att han ska uppfdra sig
som det stadr i vara stadgar t ex och ordningsregler som
vi har och sen skriver jag da till bostadsrattshavaren
fa att fa honom att veta vad som varit. Och om dom inte
upph6ér s har man ju stod att ga till stadgan i
bostadsrattslagen och vraka.

- Men sa langt har det inte behdvt gd antar jag?

- Nej, inte ndgon andrahandshyresgast har vi vrakt och
inte mdnga andra heller, jag tror att jag bara har haft
en pa dom har aren

En foretradare for en Riksbyggeforening menar ocksa att
nar val andrahandsuthyrningen ar beviljad, sa& far
bostadsrattsinnehavaren sjalv skota resten och sta for
eventuel la konsekvenser:

- Det meddelas i papper nar dom har Ffatt det har
beviljat om vad dom ska tidnka p&a..-sedan tar vi ju varan
hand ifran det da...Man far ju ponera da att folk som
ager maste ju vara radda om sin lagenhet, Tfor att det
inbringar ju ett varde.
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En foretradare for ett allmannyttigt bostadsforetag sager
vidare att man begar in vissa uppgifter fran
andrahandshyresgasten: namn, personnummer, nuvarande
adress och sysselsattning. Det hander aven att man inte
accepterar vissa andrahandshyresgiaster, som da pa nagot
satt tidigare har upptratt storande;

- Det hander, fast det ar valdigt sallan. Vi gor ju inga
ekonomiska ansprdk, p& den personen, att han ska ha fast
jobb eller si, men vi tar inte in personer som vi har
kastat ut fran en annan lagenhet till exempel.

- Alltsd sddana da som ni har haft som hyresgaster
sj alva?

- Ja, precis.

- S& att om ni vet att den personen &ar direkt olamplig,
den tar vi inte?

- Ja, d& sager vi nej. Eller om det &r en person som
kanske iInte har haft kontrakt med oss, men som har bott
i en lagenhet hos oss och dar varit problem. Dar vi vet
att det har ar en besvarlig person, den tar vi inte in i
vart bostadsbestand. Annars sd gor vi ju inga ansprak
direkt pa andrahandshyresgasten. Det ar ju alltid
forstahandshyresgasten som man gar pa& om det Aar
nagonting.

Det forekommer &aven bland andra fastighetsagare att man ar
noga med att ta uppgifter pa vem det &ar som skall hyra
lagenheten sd att det inte a4r ndgon som misskott sitt
tidigare boende. | manga fall forsocker man forhindra att
man Far in ndgon misskotsam person som
andrahandshyresgast, genom att man som allmannyttan i
Goteborg bade traffar andrahandshyresgiasten innan
uthyrningen och ocksa skaffar uppgifter om denne. En
foretradare for en privat fastighetsagare menar att man
vill ha ordentliga upplysningar om den tilltankte
andrahandshyresgasten

Vi vill ha ordentliga uppgifter om vem det ar som ska
flytta in, om det ar fagel, fisk eller mittemellan, &aven
om man kan se det kanske pa det sattet, att det ju inte
ar andrahandshyresgasten som &ar absolut
betalningsansvari g, utan det ar ju
forstahandshyresgasten, men vi vill i alla fall veta det
att vi inte far ndgon som har misskott sig nagon

annanst ans

En foretradare for en annan privat fastighetsagare har en
ocksd en mer rigoros kontroll av andrahandshyresgasten for
att slippa problem under uthyrningsti den;
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| princip tittar vi pa en andrahandshyresgast som man
tittar pd en Fforstahandshyresgast, forutom det har med
betalningsanmarkningar eftersom forstahandshyresgasten
ar ansvarig for hyrans betalande och som det sd vackert
heter i lagen "att man skaligen kan néjas...l Men vi
kollar sa att inte andrahandshyresgasten har varit
storande dar han eller hon eller dom har bott tidigare
och vi kontrollerar verkligen dom referenser som
andrahandshyresgasten far lamna.

6.5 Sammanfattning

aven om TFTastighetsagaren maste ge sitt tillstand till all
andrahandsuthyrning, Tforekommer &nda en dold
andrahandsuthyrning. Denna otillatna andrahandsuthyrning
utgodr huvudsakligen ett problem for de stoérre
fastighetsidgarna och det ar ocksa har vi finner de mer
organiserde forsoken att att gora kontinuerliga
kontroller. De mindre fastighetsagarna anser sig ha
relativit god kontroll over detta. Dessutom &ar den sociala
kontrollen storre i de mindre lagenhetsbestanden, vilket
gor att grannar latt observerar en misstankt uthyrning.

Fastighetsagarnas principiella installning till
andrahandsuthyrning kan tankas variera fran "forbud", over
provade tillstand till total frihet for
forstahandshyresgasten/ bostadsrattsinnehavaren att
upplata sin lagenhet i andra hand. overlag ses
andrahandsuthyrning som ett nodédvandig realitet av de
intervjuade fastighetsagarna. Dar skalen ar klara, vilket
i allmdnhet 1innebar att de uppfyller hyreslagens krav, ger
man ocksa tillstand till andrahandsuthyrning. | allmanhet
beviljar man ett ar i taget. Forstahandshyresgasten eller
bostadsrattsinnehavaren har vanligen méjlighet till
forlangning av uthyrningsti den om denne genom intyg kan
styrka sina skal. Ett skal som provboende uppfyller inte
hyreslagens krav®, men det forekommer &anda att
fastighetsagare ger tillstand till andrahandsuthyrning pa
denna grund

En tydlig skillnad finns mellan fastighetsforvaltare och
de ovriga fastighetsagarna. Fast ighetsforvaltarna har i
allmanhet en hardare linje, medan det exempelvis hos en
mindre privat fastighetsagare ofta finns nara relationer
mellan denne och forstahandshyresgasten. Detta kan da
underlatta for den forstahandshyresgast vars skal inte
uppfyller hyresrattslagens krav att fi hyra ut sin
lagenhet i andra hand.

Bostadsrattsforeningar av olika slag har kravet att se
till bostadsrattsforeningen intresse. Man anser overlag
att andrahandsuthyrningar inte gagnar medlemmarnas
intressen. D& en andrahandshyresgiast inte har samma
intresse av foreningens angelagenheter okar kravet pa de
ovriga medlemmarnas engagemang. De olika
bostadsrattsforeningarnas styrelser beslutar, utom i de
fall dar forvaltningen lamnats over till ett utomstdende
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bolag, suverant i dessa fragor. | intervjumaterialet har
vi sett exempel pa foreningar med ett stort engagemang i
dessa fragor och foreningar dar det praktiskt taget ratt
anarki

Mellan fastighetsagare och andrahandshyresgast existerar
inget rattsforhallande utan det ar alltid mot
forstahandshyresgasten/bostadsrattsinnehavaren som
fastighetsagaren riktar sina krav pa utebliven hyra. Manga
av de intervjuade Tfastighetsagarna anser att
andrahandsuthyrningen ar en sak mellan
Fforstahandshyresgast/bostadsrattsinnehavare och
andrahandshyresgast, medan andra gor en mer rigoros
kontroll av andrahandshyresgasten innan
andrahandsuthyrningen blir accepterad. Uppstar problem med
stdrande andrahandshyresgaster under uthyrningsti den,
ingriper fastighetsagarna i forsta hand i allmanhet mot
Fforstahandshyresgasten/bostadsrattsinnhavaren
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7 FORSTAHANDSHYRESGASTEN/BOSTADSRATTSINNEHAVAREN

Andrahandsboendet och andrabandshyresgastens situation har
under senare tid fatt stor uppmarksamhet i massmedierna.
Intresset for forstahandshyresgastens respektive
bostadsrattsinnehavarens villkor och forhallanden har
daremot kommit mera i bakgrunden. Jamfort med den
forundersékning vi genomfort i Lund och Varberg har darfor
undersokningsproblemet vidgats genom att ocksd dessa
parter har fatt komma till tals for att det skall vara
mojligt att kunna ge en mer heltackande bild av
andrahandsboendet

7.1 Vem hyr ut sin lagenhet?

Det &ar svart att ge ett entydigt svar pad vem det &ar som
hyr ut sin lagenhet i andra hand. Utifran det insamlande
materialet kan man dock skénja vissa tendenser.

Flera fastighetsagare menar att det framst ar unga som hyr
ut sina lagenheter i andra hand. En foretradare for en
bostadsrattsforening havdar att denna kategori pga andrade
studie- eller arbetsforhallanden har ett behov av att
snabbt kunna anvanda sig av andrahandsuthyrning

Det ar dom yngre som oftast har behov av att anvanda sig
utav andrahandsuthyrning. Och det ska man ju vara
forstdende for att det &ar arbetsforhallanden och det ar
studieverksamhet som &ar ganska betydande, s& det kan man
ju tanka sig att dom har behov av...det &ar ofta dom
yngre manniskorna som ar stallda i den situationen att
dom snabbt ska 016sa ett problem, dom har kommit in helt
plotsligt pd nadgon utbildning naAgonstans och sitter da
dar med en lagenhet och dom kan inte betala pa tva hall,
det &ar ju ratt orimligt i den aldern och jag ar helt
forstdende for dom...man Forstadr att dom inte har rad
till detta

Ser vi p& enkatundersodkningen fran Ostersund verkar detta
antagande bekraftas. Tittar man narmre pa
aldersfordelningen galler att drygt halften ar mellan 20
och 30 ar. Omkring en femtedel ar 31-40 ar. | hogre aldrar
forekommer andrahandsuthyrning endast sporadiskt och da
ofta med mer speciella skdl som grund (se avsnitt 7.2).
Ingen person ar mellan 60 och 70 &r och endast tva ar
narmare 80 &ar. Den konsmassiga fordelningen visar att
kvinnorna ar i majoritet. De flesta ar forvarvsarbetande.
Nagra fa ar barnlediga, egna foretagare respektive
pensionarer. Resten &ar studerande.
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En fraga stalldes i enkaten om hur man sjalv bor
respektive bodde under uthyrningstiden och det visar sig
att atminstone tre fjardedelar befann sig utanfor
bostadsorten. Man har da uppgivit att man varit utomlands,
varit inneboende eller boende i andra hand pa& annan ort
respektive bosatt i egen lagenhet pa annan ort. Nar det
galler de &terstdende har de uppgivit att de bodde hos
sambo, hos foraldrar eller i tjanstebostad Ett par aldre
personer var inlagda for institutionsvard. Vid boende pa
annan ort visade det sig ocksd vara vanligare att p& nagot
satt ha ett eget boende, &n att vara inneboende eller

boende i andra hand.

En fraga som ocksd stalldes i ostersundsundersokningen
rorde den nuvarande uthyrningsperiodens langd. For omkring
tre fjardedelar varade den ett &ar eller mindre.
Tyngdpunkten, en tredjedel, lag pa ett ar. Langre
uthyrningsperioder an ett ar var mycket sallsynta.
Rutinerna hos det allmannyttiga fastighetsbolaget och i
allmanhet ocksa for de olika bostadsrattsforeningarna gor
ocksd att det ar mycket sallsynt att en uthyrningsperiod
beviljas for mer an ett ar i taget. Har man tankt att hyra
ut for en langre tid far man soka nytt tillstand varje ar
(se aven avsnitt 7.7). Skillnader i praxis mellan olika
bostadsrattsforeningar visas bl a genom en uthyrning som
var en tillsvidare uthyrning lopande fran ar till ar. Fa
uthyrningst ider var kortare an ett halvar; dock fdrekom
nadgra pa tva till tre manader. Om man beaktar tidigare
uthyrningst id i direkt anslutning till nuvarande
uthyrningst id visar det sig att det skett en forskjutning
fran uthyrningst iden ett ar till langre uthyrningstider
Omkring halften av lagenheterna har varit uthyrda i mer &n
ett ar. Det finns en viss skillnad mellan
bostadsrattslagenheter och hyreslagenheter.
Bostadsrattslagenheternas uthyrningstid har blivit nagot
langre. De korta uthyrningstiderna, mindre &an ett ar, ar
dock ofdréndrade. Tendensen verkar att vara att nar man
hyr ut sin lagenhet for perioder kortare an ett ar sa
forlangs i allmdnhet inte uthyrningstiderna Vid
uthyrningst iden ett ar tycks tva alternativ std till buds,
antingen ar uthyrningsskdlen mera fasta och man hyr ut
endast ett ar, eller si ar planerna mera osakra och
uthyrningst iden forlangs med ett halvar, ett ar eller
ibland tva ar.

P4 fragan om forstahandshyresgasten respektive
bostadsrattsinnehavaren avsag att forlanga
andrahandsuthyrningen vid den nuvarande hyrestidens utgang
svarade halften av bostadsrattsinnehavarna nej, medan
drygt tvd tredjedelar av forstahandshyresgasterna inte
avsag att forlanga uthyrningen. Av de resterande angav
nagra fa en bestamd tid for hur lang tid man amnade
forlanga uthyrningstiden, medan oOvriga var osdkra om hur
man skulle gora. | allmanhet ger fastighetsagarna
tillstand till uthyrning for endast ett ar i taget, men
bostadsrattsforeningarnas praxis kan variera nagot.
Majoriteten av de tillfrigade hade inte tidigare hyrt ut
sina lagenheter. Erfarenhet av flera andrahandsuthyrningar
ar dock vanligare bland bostadsrattsinnehavare
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Sammanfattningsvis kan om den "typiske' uthyrarens
forhallanden sagas;

- det ar en yngre forvarvsarbetande kvinna

- tre av fyra har under uthyrningstiden eget boende
utanfor hemorten

- en femtedel har flyttat till sambo

- nadgra T4 har andra typer av boende, ex institutionsvard

- andrahandsuthyrningen varar ungefar ett ar

- uthyrningen tar i allmanhet slut vid
andrahandskont raktets utgang

- Blagenheten har inte tidigare varit uthyrd i andra hand.

7.2 Varfor hyr man ut sin lagenhet?

De i sarklass vanligaste skalen till att en
fastighetsagare beviljar en andrahandsuthyrning ar arbete
och studier under kortare tid pd annan ort. Tar vi ett
specifikt exempel genom att se pa ett Fastighetsbolags
godkdnda andrahandsuthyrningar, visar det sig att i tre av
fem fall har man beviljat andrahandsuthyrning for studier
eller arbete pa annan ort. Vi kan ocksa konstatera att de
flesta som hyr ut sin lagenhet ar under 30 ar. Detta
stammer val oOverens med vad som ndmnts i avsnitt 7.1 dar
det havdades att det framst ar de yngre som hyr ut sina
lagenheter i andra hand.

I enkatundersokningen i Ostersund forekommer skalet
studier i ndgot mindre utstrackning an vad man kanske
annars kunde ha forvantat sig. Emellertid forekom i nagra
fall aven en kombination av skalen arbete och studier,
eller skialen utlandsvistelse och studier. Ostersunds
stallning som militarstad marks inte minst av att nagra
hade FN-tjanst som skal till uthyrning av lagenheten.

Ett relativt vanligt forekommande skal ar provboende
framst ar det kvinnor som hyr ut av detta skal. Ett par
yngre man forekommer dock i denna kategori, medan
kvinnorna ar mera spridda 6éver aldrarna. En kvinna hade
borjat sin uthyrning darfor att hon ville provbo med sin
pojkvan, senare overgick hennes skal till arbetsorsaker
En intervju som gjordes med en ung man som hyrt ut sin
bostadsratt i tvd ar kan sagas sammanfatta mycket av
uthyrarens situation i dessa fall. Bakgrundshistorien ar
foljande: Nar han gick ut gymnasiet och skulle flytta
hemifran kopte han en liten etta pa drygt 30 kvm. Han fick
sallskap med en flicka och tillsammans bodde man i denna
lagenhet. Forhallandet tog slut och de kopte ut varann ur
lagenheten; han behdll l1agenheten. Efter en tid fick han
sallskap igen med en annan flicka och nu ansadg de denna
lagenhet for liten att bo i. Bada studerar och man bor i
flickans storre hyresratt, i samma stad. Efter ett
sprucket forhallande och alla praktiska bostadsbekymmer
detta medforde, kanner han att han vill ha kvar sin
lagenhet d& han undrar; "Kommer forhallandet att halla
denna gang?"
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Ett skal som kan knytas mera till ortens forhallanden ar
att hyra ut for att prova att bo pa gard pa landet.
Ostersund ar en centralort och funderar man pa att lamna
staden for landet kravs det kanske en viss eftertanke som
i detta svar p& varfor man inte sade upp kontraktet pa
lagenheten

Boendet langt ute pa landet kraver sad mycket av hela
familjen, barnen flyttade till en ny skola och nya
kompisar till vilka det var minst 10 km. Vi hade 65 km
pendling till arbetet.

Mer &ldersrelaterade skal forekommer, exempelvis hyr nagra
aldre ut sin lagenhet under den tid de vistas pa sjukhus.

I ett par fall bland de yngre fodrekom att man for att
kunna studera hyrde ut sina bostadsratter och bodde hemma
hos foradldrarna under studietiden. En yngre man som i och
for sig inte ar sd positivt installd till
andrahandsuthyrning, ansag sig inte ha nagot annat val da
han ville bérja studera;

Det blir slitage pad lagenheten och méblerna, det ser ju
inte likadant ut nar man flyttar tillbaks som det gjorde
nar man flyttade ut. Aven det hé&r med att “ens hem ar
ens borg"™ ...att man upplat sd att saga "en del av sig
sjalv® till en framling. Men det ar bra att det gar, da
Jjag hade att valja mellan;

- att inte borja studera, eftersom jag d& inte skulle ha
radd att betala hyran och amorteringen + ranta

- att borja studera och d& hyra ut lagenheten i andra
hand

Valet stod d& klart for mig! !!

En ung kvinna som hyr ut sin lagenhet av samma skal som
mannen ovan, ser mera positivt pa andrahandsuthyrningen
Hennes framsta skal ar att kunna behalla sin lagenhet. Det
enda negativa i hennes fall anser hon vara att inte ha ett
eget hushall;

...eftersom jag bor hemma hos mina foraldrar sa kan man
inte rd om sig sjalv pd samma satt som nar man bor
sjalv..__men jag har statt i ko i fyra ar for lagenheten
sa da vill man inte slappa den.

Skal som ocksd kan harledas till de yngre ar langre
utlandsresor. | genomgdngen av nagra fastighetsagares
register over andrahandsuthyrningar var det sldende att sa
manga unga hyr ut sina lagenheter for att arbeta eller
studera runt om i varlden, kanske den typen av hesor man
gdér nar man ar ung och obunden innan det blir "for sent".
En ung kvinna, som sjalv hyr ut sin lagenhet av andra
orsaker, menar att det aven forekommer att unga hyr ut
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sina lagenheter med Overhyra for att tjana ihop till en
resa:

...det ar rent for djavligt nar folk hyr ut och ockrar,
manga hyr ut dyrt och bor hos sina foraldrar, for att
sen kunna resa. Det skulle inte vara tilldtet att hyra
ut om man sjalv bor i samma stad!

| avsnitt 7.1 namndes att andrahandsuthyrning forekom mera
sporadiskt bland de i medeldldern och da ocksa o6verlag med
mera speciella skal som grund. Gemensamt for dessa skal
kan sagas vara en prdvan om att eventuellt forandra hela
livssituationen. Kanske har man boérjat fundera over sitt
liv och om man skulle gora nagot nytt; for att citera

Johan Asplund:

Till manniskans "mera framtradande egenskaper®™ hor att
hon trottnar. Vi byter bilar och yrken, boplatser och
hustrur, &sikter och framtidsplaner, hobbies och idoler,
etc. | sadana sammanhang &r mattnadsprocesser
urskiljbara. ((Asplund 1967;11).

En medeldlderskvinna hade tagit ett sabbatsar fran sitt
arbete och bodde under uthyrningsperioden hos sambo. En
annan kvinna angav som skal "lang ledighet'. En man hade
flyttat fran sin lagenhet och &ar osaker pa vad som kommer
att handa efter pensioneringen om nagra ar. For ett aldre
par som hyrt ut sin lagenhet ett &ar gjorde yttre
omstandigheter att de fick sin boendesituation och
livssituation forandrad, snabbare an vad de egentligen
tankt sig. Fastighetsagare vagrade ytterligare uthyrning
av lagenheten:

Vi borjar att bli lite aldre. Vi stod i bostadskdn och
s& fick vi en lagenhet for ett &r sedan. Men d& kunde vi
inte ta den di, sa vi tankte d& hyrde vi ut den till VvAr
dotter sa lange till vi var fardiga att flytta. Men sa
fick vi inte gora, sa nu ska vi salja var villa och
flytta in sjalva.

En kvinna som hyrt ut sin lagenhet en tid ar osdker pa om
hon kommer att atervanda till hemorten efter
andrahandshyrestidens utgdng. Hon bor nu pa annan ort och
anfor som orsak till uthyrningen forutom att prova ett
samboforhallande, att hon ville forandra sin livssituation
pd arbetsomradet;"...jag vill fa mojlighet att arbeta med
konst pa heltid - det har jag nu".

Hennes bakomliggande motiv till att forandra
livssituationen verkar att stamma val o©Overens med foljande

citat;

Det ar rimligt att tanka sig att folk inte kanner till
de fTaktiska sannolikheterna utan inbillar sig att oddsen
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ar battre an de ar. Knda bor de vara medvetna om att ett
arbetsbyte innebar en chanstagning. Hur kommer det sig
att manniskor ar villiga att spela och ta risker pa
arbetsmarknaden? Kan vi Tforestalla oss att de osakra
mojligheterna till battre 16n - och/eller de minst lika
osakra mojligheterna till battre “trivsel®, etc. -
ensamma utgor tillrackligt starka mot ivationsfaktorer?
Det ar inte sarskilt aventyrligt att anta att har
opererar ett behov av omvaxling vid sidan av andra
faktorer. (Asplund 1967:28)

Vissa skal till andrahandsuthyrning kan vara mer
speciella. En man hade kopt sin bostadsratt da den
hyresfastighet dar han hade en lagenhet omvandlades till
en bostadsrattsforening. Hannen sag detta som 'ett
extraerbjudande'™ som han inte kunnat motstid. Hen nar sedan
den nybildade bostadsrattsforeningens styrelse vagrat
honom fortsatt uthyrning, hade mannen salt bostadsratten
vidare till sin andrahandshyresgast. | intervjumaterialet
forekommer for ovrigt fall dar andrahandshyresgaster har
en egen lagenhet, som hyrs ut i andra hand, medan man
sjalv av olika orsaker bor i en annan andrahandslagenhet

7.3 Varfor behaller man sin lagenhet?

Ytterst fa av de intervjuade forstahandshyresgiasterna/
bostadsrattsinnehavarna hade oOvervagt att saga upp
respektive salja sin lagenhet istallet for att hyra ut den
i andra hand. De allra flesta avsag att komma tillbaka
till lagenheten efter avslutad uthyrningst id och ansig det
darfor som sjalvklart att behalla den. Hanga tillagger
ocksa att man inte hade nagon reell mojlighet att gora sig
av med sin lagenhet p g a bostadssituationen pa hemorten.
En bostadsrattsinnehavare menar att bostadsbristen &r en
bidragande orsak till varfor han behaller lagenheten;
""Bostadsmarknaden &r hard...dom hjalper ju inte dig forran
du ligger pad gatan, ja, om ens da." En
forstahandshyresgast sager ocksad att det ar bostadsbristen
som gor att hon behdller sin lagenhet;

Det ar mycket svart att fa tag pad en annan lagenhet. Det
skulle vara mycket dumdristigt att saga upp lagenheten
med tanke pa hur bostadsmarknaden ser ut...Jag kommer
att atervanda. Jag har hela tiden haft det i &atanke.
Bostadsbristen gor att lagenheterna &ar guld varda. Dom
kan man bara inte "gbra sig av med”

P& orter dar det rader en uppfattning om bostadsbrist
medfor detta att man ogarna gor sig av med en lagenhet,
aven om man kanske tvivlar pa att man kommer att Aatervanda
till hemorten. En foretradare for
fastighetsagareforeningen i Uppsala menar att kanske ocksa
framtida behov gor att man behdller sin lagenhet sa lange
det gar
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Jag har val en kansla av att, och det har jag val ocksa
fatt belagg for...folk haller kvar lagenheterna sa lange
som mojligt, att man vill ha kvar den da for framtida
behov da till exempel., om ett barn ska komma hit och
studera, han vill sd att saga gardera sig, just med
tanke p& att marknaden ar sd kand har i Uppsala.

| Uppsala finns manga smd& lagenheter och
fastighetsagareforeningens foretradare menar att det aven
forekommer att lagenheter far std tomma, hellre an att
sagas upp/saljas;

- Folk behaller ju lagenheter, dom kan ju sta tomma.
Mindre...ett rum och kok eller ett rum och kokvra,
trettio kvadrat ... det ar ju si laga hyror. Det &ar ju
ocksd en sak som gor att man kan ha kvar den lagenheten
om man dad ar i Uppsala kanske en gang i manaden. Det
blir billigare att bo dar da& an att bo pad hotell.._eller
for framtida behov...barn, vanner och bekanta.

- Och da kanske man inte behover ta till
andrahandsuthyrning for att behalla lagenheten eftersom
hyran ar sa 13ag?

- Precis. Och i manga fall ar det ju s& att dar man Tatt
nej till andrahandsuthyrning, sa star den tom
lagenheten, man slapper den helt enkelt inte.

Manga anfor ocksd trygghetsaspekter, man vet inte om man
kommer att rota sig pa& den nya orten, om man kommer att
trivas med det nya arbetet eller om provboendet med sambon
haller. En kvinna anser just tryggheten att ha sin
lagenhet kvar som det viktiga;

Jag vill behalla min lagenhet darfor att jag vill ha
nagonstans att ta vagen efter min avslutade studiegang
och jag kanner att min Blagenhet &ar en fast punkt och
trygghet

Manga som anfor provboende som skal kanner en osakerhet
infor att gora sig av med den egna lagenheten. En del av
de intervjuade var inte alldeles sakra pa att de verkligen
skulle atervanda till sin egen lagenhet nar
andrahandsuthyrningen var till anda. En kvinna som befann
sig pa en annan ort for att studera var inte helt klar
over om hon skulle komma tillbaka dit nar hennes studier
var klara. Hon bor nu med sin pojkvan och har bérjat rota
sig pad orten och trivs valdigt bra "jag far se, jag tar
ett ar i taget'”. Men hon var lika fullt fast besluten att
behalla sin lagenhet. En annan kvinna som under ett Aar
provbott med sin sambo p& annan ort hade garna velat kanna
sig for ytterligare ett tag, men fick inte av sin
hyresvard tillstand till ytterligare andrahandsuthyrning;
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Jag hade garna velat hyra ut i ett ar till, men jag fick
avslag. Jag anser att vi o6ver 50 borde fa hyra ut minst
tvad ar. Vid den aldern ar man forsiktigare och behover
fa kanna sig for om man kan tanka sig att flytta till
annan ort

Situationen pa bostadsmarknaden gor att manniskor blir
forsiktiga med att godra sig av med sina lagenheter, nan
vet vad man har, men inte vad man fir. Argumenten kan
kanske sammanfattas med en studerande mans ord: "man har
ju alltid kvar ratten till lagenheten om man hyr ut i
andra hand istallet".

Vissa '"'sentimentala™ skal till att inte saga upp sin
lagenhet finns ocksd. En kvinna sager att hon vill behalla
lagenheten ifall "...om jag fick hemlangtan och ville
flytta tillbaka". Flera kanner sig rotade pa hemorten och
har en onskan om att nagon gang komma tillbaka dit, en
kvinna skriver att hon inte vill gdra sig av med sin
lagenhet, d&'..-jag madste ha en fast punkt i tillvaron och
jag kommer alltid att vilja bo har!"

Manga ganger vill man bevara nagon slags social kontroll
over sin miljé och omgivning, man ar inte redo att bryta
de band man har haft med sin tidigare bostadsort. En
forstahandshyresgast som hyrt ut sin lagenhet under en
langre tid menar att han behdller sin lagenhet darfor
att:" .m-det har ar lite bara att ha ett fort kvar sa att
siaga nar man val TFflyttar tillbaka...att ha nigot att komma
tillbaks till”. En kvinna menar att hon vill behalla sin
lagenhet ifall hon vill flytta tillbaka. Sjalva lagenheten
kan ocksd ha ett betydande kanslomassigt viarde;

Jag har inte bestamt om jag vill bo i Ostersund eller
inte. Om s& blir fallet att jag vill bo i Ostersund, s&
vill jag ha min lagenhet.

For de &aldre som var inlagda pd sjukhus betyder naturligt
nog den egna lagenheten oerhdort mycket, bostaden
representerar ett eget liv jamfort med institutionsvarden.
En slakting betonar att; "Vi vill behalla lagenheten sa
lange att mamma har hopp att komma tillbaka till den".

I avsnitt 7.2 citerades en ung man som inte ansdg det vara
helt tillfredsstallande att upplata sin lagenhet till en
frammande manniska. Han jamforde det med att upplata 'en
del av sig sjalv till en framling”. Dessa tankar, att "ens
hem &ar ens borg", &aterkommer hos manga. Det stora
flertalet av uthyrarna anser att andrahandsuthyrning for
dem varit bara positivt eller overviagande positivt; nagra
fa4 menar att andrahandsuthyrningen varit overvagande
negativ och endast en att det varit bara negativt. Resten
ser andrahandsuthyrningen som innehallande bade f6r- och
nackdelar. Men att mista den sociala kontrollen &6ver sitt
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hem, kanske det mest privata vi har, upplevs av manga som
psyksikt pafrestande- En kvinna siager;

Det var skont att veta att jag hade Bagenheten kvar, men
det var jobbigt psykiskt att ndgon annan bodde dar -
anvande mina mobler och grejer. Man visste inte heller
aldrig hur Blagenheten skulle se ut nar man kom tillbaks.

Endast nagra fa var utan kontakt med sin
andrahandshyresgast under uthyrningst iden. De flesta har
uppgivit att de ringer andrahandshyresgiasten ibland. Nagra
har ocksa mojlighet att ibland bestka lagenheten. De som
befinner sig utomlands under uthyrningsti den har naturligt
nog begransade mojligheter att halla kontakt med
andrahandshyresgasten. Ett satt att ha en viss uppsikt
over sin lagenhet kan ocksd vara att som en kvinna l1ata en
slakting hamta post ett par ganger per vecka. En nara
relation till andrahandshyresgasten gor det lattare att
kanna sig trygg for att "allt ar som det var nar jag
kommer tillbaka™. En ung kvinna menar att det forhallandet
att hennes mor ar hennes andrahandshyresgast gor henne
trygg; '"Jag vet att hon skoter lagenheten och tar hand om
mina blommor och prylar. Det &ar helt o.k.".

Men &aven om man kanner sin andrahandshyresgast, sa kan
tvivlen finnas pa att allt skots som det skall nar man
sjalv ar utom rackhall for att '"overvaka' lagenheten; en
man som var utomlands under uthyrningsperioden séager;

Man vet ju inte.._dven om man kanner personen vet man ju
inte om han har fester och en massa gaster och dom vet
man ju inte hur dom uppfor sig.

De som &nda oOvervagt att gora sig av med sin lagenhet, men
istallet hyrt ut den i andra hand, hittar man framst bland
bostadsrattsinnehavarna. Ofta &r det ekonomiska motiv som
ligger bakom detta, exempelvis har man &gt bostadsratten
kort tid och vill undgd en hdg reavinstbeskattning. En man
hade tankt salja sin bostadsratt, men avstatt d& han hade
haft alltfor fa spekulanter. En bostadsrattsinnehavare
anser att skattereglerna skapar en trighet pa
bostadsmarknaden; '"Vore skattereglerna annorlunda vid
forsaljning skulle det bli snabbare rotation tror jag".
Motiv till uthyrning utan ekonomisk grund, snarare
altruistiska skal, hittar man hos andra uthyrare som hade
hyrt ut sina lagenheter till vanner eller slaktingar som
annars inte haft nagonstans att bo.

7.4 Lagenheten som hardvaluta

En bostadsratt har till skillnad fran en hyresratt ett
faktiskt ekonomiskt varde. En vanlig hyreslagenhet
representerar egentligen bara ett affektionsvarde, om man
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nu inte avser att salja den for svarta pengar. Den har
daremot ett vasentligt varde om den kan tjanstgdra som
bytesobjekt. Nagra av de intervjuade
forstahandshyresgiasterna pekar just pd denna mojlighet att
utnyttja sin lagenhet. En kvinna som arbetar och bor pa
annan ort i en andrahandslagenhet &r tveksam till om hon
kommer ar forsodka forlanga andrahandsuthyrningen

Jag vet inte, jag &ar osdker. Det beror pad om jag sjalv
far en bostad dit jag flyttat, da& kanske jag siager upp
mitt nuvarande kontrakt ... Nu ar jag bostads!Os. . .jag kan
eventuellt fa byte till min nuvarande bostadsort.

Dock kan en hyresratt ha ett indirekt ekonomiskt varde. En
forstahandshyresgast anser att lagenheter &ar det samma som
bytesvaror. Enligt henne spelar inte pengar si stor roll.
For att fa en lagenhet som man vill ha, behdver man en
lagenhet som man kan lamna som bytesobjekt.
Fastighetsagareforeningens foretradare pa en
undersokningsort menar att en lagenhet kan tjana som en
intradesbiljett pa bostadsmarknaden;

- En hyresratt ar ju si att saga en intradesbiljett pa
bostadsmarknaden...det &ar ju ofta ett krav nar en
villadgare saljer... hyresratt, trea centralt, eller vad
man vill ha dia. Och d& har marknaden lost det sa att da
far den som flyttar fran villan far lagenheten. Det &r
ju dar da som det ar lite tveksamt att hyresratten far
ett varde...du far ju byta bort en hyresratt och det ar
ju bra, men du far inte ta betalt for hyresratten. Jag
menar, koper du en villa, kostar den 800 000, sa& far du
képa en for 600 OOO

- FOor att jag far hyresratten?

- Ja, da har du ju asatt den indirekt varde...och fran
fastighetsagarehdll sd har man ju varit negativ till det
da, utan man menar att det &r en hyresratt och den har
inget vard, den ska inte kunna ge nagon avrakning.

Dock forekommer det oegentligheter pa en marknad dar
bostadsbristen gor att lagenheterna ar ‘''guld varda"™. |
intervjumaterialet finns ocksd bevis for svart handel med
hyresratter. En privat fastighetsagare berattar om hur man
plotsligt upptiackte att en av deras lagenheter holl pa att
saljas genom en tidningsannons. | ett annat fall erbjods
en ung kvinna att kopa en lagenhet svart. Fran en
fastighetsiagareforening sigs ocksd att man nagra ganger
stott pd tvivelaktiga bytesaffiarer med lagenheter, dar man
kunnat misstanka att ersattning funnits med i bilden.
Fastighetsagarefdreningens foretradare misstanker aven att
andrahandsuthyrning ibland kan vara en inkorsport till
svart handel med hyresratter;
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Sen &ar det val ocksd, det har jag inga belagg for, men
jag kan tanka mig det att andrahandsuthyrning, tror jag,

kan vara en inkorsport i svarta lagenhetsaffarer. Att
man gor pd det sattet att man har haft fastighetsigarens
tillstand att bo i lagenheten i ett eller tva ar. Och

sen da, efter ett tag sager man "kan inte han fa overta
den da? Det &ar si svarta pengar kan komma in.

En bostadsratt har till skillnad fran en hyresratt ett
reellt ekonomiskt varde. Bostadsratternas marknadsvarde
rapporteras fran manga hall pa undersodkningsorterna ha
stigit kraftigt under de senaste aren. En foretradare Tor
en bostadsrattsforening menar att en familj som képt en
bostadsratt for ndgot ar sedan, nu vid en Fforsaljning latt
kan hoéja sin bostadsstandard:"...Vi har ju haft familjer
som bor har och nar dom far barn sa koper dom en villa.
Dom far sd pass bra betalt for lagenheterna'.

Flera bostadsrattsforeningar betonar att man absolut inte
beviljar andrahandsuthyrning dar man misstanker att
spekulation ar en orsak till varfor en
bostadsrattsinnehavare vill hyra ut sin lagenhet. Det ar
dock helt klart att det Tforekommer spekulation pa en

overhettad bostadsmarknad, den man som i avsnitt 7.2 sag
kopet av en bostadsratt som ett "extraerbjudande' sa att
"man vet jJju att insatserna stiger snabbt i varde'. Han

behovde egentligen inte sin lagenhet sjalv d& han hade en
villa utanfor stan, utan hade under tiden det var en
hyreslagenhet haft den som Overnattningslagenhet och
tidvis uthyrd till en arbetskamrat i andra hand. Hans
avsikt var att behalla den nagra ar for att tjana pengar
pa den. D& han inte fick lov av bostadsrattsforeningen att
hyra ut den langre i andra hand, salde han lagenheten till
sin arbetskamrat, enligt mannen for samma pris som han
sjalv betalat. Han ville inte halla pa att 'trassla med
skatter och sant™ dad han hade haft lagenheten en si kort
tid. En annan bostadsrattsinnehavare sager att han vill
behdlla sin lagenhet bland annat for att ha den for att
kunna investera i en storre lagenhet sa smaningom,
dessutom anser han det ekonomiskt fordelaktigt att ha
bostadsratten kvar, da 'lagenheterna stiger ju i varde™.
En ytterligare bidragande faktor till att han behaller
lagenheten ar skatteskal, han har inte haft bostadsratten
s& lange och skulle darfor tvingas skatta mer &n om han
vantar nagot ar med att salja den.

Lika klart som att det forekommer spekulation, &ar dock att
nagra av de intervjuade bostadsrattsinnehavarna anser att
de skulle drabbas hart och utan skial om foreningen skulle
saga nej till en fortsatt andrahandsuthyrning En
bostadsrattsinnehavare menar att en framtvingad
forsaljning skulle fa kannbara konsekvenser for hennes
del:

.—.har man en lagenhet centralt, sd &ar det latt att
salja den, men sedan ar det det har med
beskattningsbiten Idag skulle jag fi betala 75% i skatt
om jag salde den, i sommar far jag betala 50% i
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skatt...det &ar svart att kunna koépa en ny lagenhet, med
s& mycket pengar i skatt far jag inte ndgon ny lagenhet
sj alv

7.5 Vem hyr man ut till?

Andrahandsmarknaden ar uthyrarnas marknad om man ser till
det faktum att det stora flertalet av de tillfragade i
undersodkningen uppger att de hade flera
andrahandshyresgaster att valja mellan. Varfor valde man
dd en viss hyresgast? | de fall dar man ar personligt
bekant med hyresgasten eller ar slakt med denne, anges
motiveringar typ 'det var min bror"™ och "jag visste vem

det var". Liknande svar forekommer d& nagon van eller
slakting formedlat kontakten; '"han var rekommenderad av
min van'". Det upplevs genomgdende som en stor trygghet och

en kansla av siakerhet att ha nagon slags personlig
kdnnedom om den person som man hyr ut till.

Fragestallningen ar mera intressant nar det galler dem som
inte tidigare varit bekanta med sina hyresgaster. De som
har angett nagon motivering menar 6verlag att den aktuelle
andrahandshyresgasten verkade vara den mest palitlige. Ett
fatal har ansett det vara nodvandigt att begara
referenser, utan det verkar som man i stdrre utstrackning
foredrar att mota hyresgasten och gora en personlig
beddmning av honom eller henne. En kvinna sager att 'vi
traffades och fick fortroende for varann”. En annan kvinna
menar att det inte var nodvandigt att begara referenser av
andrahandshyresgasten, da "Ostersund &r en liten stad!".

En tredje uthyrare siager att aven om man far referenser
och bra s&dana, '"...s& vet man a&nd& inte vad man Ffar.

Och ytterligare en Tforstahandshyresgast anser det negativa
med andrahandsuthyrningen vara just detta, att ta en risk
som hon séager:

Andrahandsuthyrning...det beror pa i vilken synvinkel
man ser pa den...Det Ar negativt pa si satt att man tar
en risk. Nan vet inte vad man far for ndgon hyresgast,
oavsett vad referenser man har.

Liknande motiveringar forekommer bland de intervjuade
forstahandshyresgasterna och bostadsrattsinnehavarna Nan
ser helst att man som uthyrare har en personlig relation
till andrahandshyresgasten. Trygghetsaspekten ar har
mycket betydande. En man som hyr ut till en bekant
sager:""jag vill ha det i ett stycke nar jag kommer hem".
Om han inte hade haft en bekant som hyrt lagenheten s
hade lagenheten fatt std tom under den tid han var borta
och den firma som han arbetade for hade fatt std for
hyran. Likasd sager en kvinnlig bostadsrattsinnehavare att
hon aldrig skulle vdga hyra ut sin lagenhet till en okand
person, darfor att den personen kan vara storande och att
hon inte vill riskera att fa sin lagenhet forstord. Hon
till agger:
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..-det ar ju det ocksad att man inte kan f& dom som
forstor att atergalda, det ar hopplost att fa
ersattning. Om dom misskoter sig pa ett plan, sa
misskoter dom sig nog ocksd overhuvudtaget.

En bostadsrattsinnehavare har under uthyrningsti den haft
samma andrahandshyresgast. Han kande inte sin
andrahandshyresgast, utan han svarade pa en tidningsannons
dar en flicka som skulle borja lasa pd gymnasiet sokte en
lagenhet. Det har inte varit nagra problem under
uthyrningsti den och han anser att andrahandsuthyrningen
varit nagot positivt, ett bra alternativ, men att mycket
beror av vilken andrahandshyresgast man har.

Ja, det har varit positivt . .Det negativa ar ju alltid
osakerheten, kommer andrahandshyresgasten att riva ner och
forstora? Jag skulle nog nastan dra mig for att hyra ut
igen till nagon annan okand. Men den har tjejen ar
jattebra

En kvinna som hyr ut till en bekant, sager att hon aven
hade hyrt ut till en okand, "man far ju gora en beddmning
av personen'. Ofta ar vial detta ocksad en ekonomisk fraga,
har man inte en arbetsgivare som ar villig att betala
hyran under den tid man &ar borta, s& har man kanske inte
s& mycket att valja pad. Det ar framst yngre personer som
ar andrahandshyresgaster. Denna uppfattning delas av en
foretradare for en fastighetsagareforening. Ibland ar det
dock nagon person som tillfalligt ldser bostadsfragan. De
separationsfall som forekommer har enligt honom
andrahandsboendet som en tillfallig l6sning: "...det ar ju
inget att dom gar fran andrahandskontrakt till
andrahandskontrakt som dom yngre'". En Tforetradare for en
bostadsrattsforening menar ocksd han att det framst ar
ungdomar som hyr i andra hand. Dessutom pekar han pa
kontakternas betydelse for att komma over en
andrahandslagenhet, lagenheterna gar fran kompis till
kompis:'"...studerande har ju alltid nadgon kompis som dom
garna vill hyra ut till om dom &ker till annan ort. Det

blir sa ...".

De flesta av uthyrarna skaffade sina andrahandshyresgaster
via personliga kontakter. Vanligast var att hyra ut direkt
till en slakting eller en van, men det forekom aven att en
van eller slakting formedlade kontakten. Ett nagot mindre
antal kom i kontakt med sina andrahandshyresgaster genom
att sjalva annonsera ut sin lagenhet till uthyrning i en
tidning. Ett fatal hade svarat pa& andrahandshyresgiastens

t idningsannons

For de allra flesta som hyrt ut till en tidigare okand
person utan att begara referenser har
andrahandsuthyrningen Tfungerat bra, men det finns &anda
nagra som angrar att de inte pa nagot satt kontrollerade
andrahandshyresgasten innan uthyrningen. Efter en
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andrahandsuthyrning med problem av olika slag sager en
kvinna att hon nu rekommenderar att man "...verkligen
kanner till sin respektive andrahandshyresgast"”. Att hon
inte kontrollerade sin andrahandshyresgast innan
uthyrningen kommenterar hon med att "tyvarr gjorde jag
inte det nej".

Man kan ocks& ha haft speciella krav som gor att man
valjer en sarskild andrahandshyresgast. En man uppgav att
det var "ett plus" att andrahandshyresgasten var rokfri.
Nagon hade valt sin andrahandshyresgast mycket beroende pa
tidsfaktorn: "han var mest lamplig och ville flytta in
direkt"”. En uthyrare var allergiker och stallde darfor
vissa krav pd andrahandshyresgidsten som denne fick
acceptera

Det ar inte ovanligt att det dessutom forekommer
altruistiska motiv bakom en andrahandsuthyrning En kvinna
som hade flera tankbara andrahandshyresgaster att valja
mellan anser att andrahandsuthyrning ar "...en
utomordentlig mojlighet att sjalv kunna préva pd olika
saker ofta av personliga anledningar', samtidigt som

...en ung manniska fick en reell chans att till l&agsta
mojliga kostnad ha eget boende. Tyckte att en ungdom bor
fA en chans att kanna pa eget boende nar utbildning och
mojlighet till arbete finnes som i vart fall. Hon far
vikariera mycket varfor hon klarat ekonomin. Vi Tfar se
hur det utvecklas.

Det verkar ocksad som om andrahandshyresgastens behov kan
komma att spela en avgorande roll d& en lagenhet hyrs ut.
En ung kvinna hade d& hon skulle hyra ut sin lagenhet
flera tankbara andrahandshyresgaster. Den
andrahandshyresgast hon till sist valde ansdg hon vara den
mest palitliga och ha de basta referenserna samt det
avgOrande var hennes akuta behov av en lagenhet; ''sist men
inte minst sd behévde hon verkligen nagonstans att bo. Hon
var mest i nod sd att saga'.

En annan kvinna tycker att det ar tryggt att det ar en
bekant som hyr hennes lagenhet. Dessutom lagger ocksa hon
till ett altruistiskt motiv for att hyra ut till denne
bekante;'jag vill hjalpa ndgon att ha nagonstans att bo".
Tvartemot detta anser en man att andrahandsuthyrningen ar
en rent affarsmassig sak, som bor vara helt befriad fran
personliga relationer. Annars menar han att risken ar stor
att man som uthyrare hamnar i en slags me llanposition,
kanske kan man inte stalla samma krav pa sina vanner som
man skulle kunna géra med en forut okand
andrahandshyresgast ;

Det &ar val sa att det ar lattare om man inte kanner dom
som flyttar in, utan did kan man vara lite mer Tormell
och da stalla lite hogre krav pad folk...det ar val sa
att man ar lite foOrsiktigare om det ar vanner eller
nadgonting sadant eller om man kanner folk Fflyktigt sa
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har man svarare att kanske saga till...for man hamnar i
en mellanstallning nar man hyr ut till nagra goda
vanners vanner som sa att saga man sjalv inte kanner.
Det &r svart att vara riktigt rak och att vara hyresvard
i det laget for man kan iInte stdta sig med sina egna
vanner. Jag hade liksom lite problem dar.

onskan att hjalpa andrahandshyresgasten att Idsa sina
bostadsproblem gor att forstahandshyresgasten/
bostadsrattsinnehaveren kan komma att forlanga hyrestiden
utover vad som var tankt fran borjan. En kvinna uppger att
hon ar osaker pa om hon kommer att begara forlangning av
hyrestiden, dels beroende pa& sin egen situation, men

ocksd; '"...jag kanske forlanger kontraktet for att hjalpa
min andrahandshyresgast som blir bostadslds nar jag sager
upp lagenheten'. Forutom den formella sidan av

hyresforhallandet finns aven en kanslomassig sida, vilket
visas tydligt av en bostadsrattsagare: '"Jag har egentligen
inte heller hjarta att saga upp den har tjejen som
hyr.._..jag tycker synd om henne. Hon laser och vart skulle
hon ta vagen om jag sa upp henne?"

Ibland ar det kanske mest slumpen som avgdr vem som kommer

att bli andrahandshyresgast, en forstahandshyresgast som
annonserat ut sin lagenhet till uthyrning sager om sitt
val att "hon var den forsta som ringde och hon var i stort

behov av bostad™

7.6 Relationer till andrahandshyresgasten

Relationen mellan forsta- och andrahandshyresgasten kan
vara mer eller mindre formell, &aven om de flesta av de
intervjuade uthyrarna hade skrivna hyreskontrakt med sina
andrahandshyresgaster, sa forekom muntliga kontrakt. Ofta
har man struntat i att reglera besittningsskyddet. Det
finns dock forstahandshyresgaster och
bostadsrattsinnehavare som noga reglerat vad som galler
parterna emellan betraffande hyreskontrakt och
besittningsskydd. Hur man gor kan harledas till om man
haft nagon personlig kannedom om sin andrahandshyresgast
innan uthyrningen eller inte. En ung kvinna som hyrde ut
sin lagenhet till sin baste van sager att hon inte detta
fallet inte brytt sig om att reglera forhallandet pga den
nara vanskapen, men att hon nog varit mera restriktiv om
hon hyrt ut till ndgon for henne okand:

Det ar svart att saga rent allmant...men jag kanner min
andrahandshyresgiast s pass bra att det &ar bara
positivt. Daremot skulle jag nog vara mer restriktiv och
ha skriftliga kontrakt, besittningsskydd m m om jag inte
kande personen sa val.

Ju mera nara kontakt, ju mer verkar man lita pa och kanna
sig trygg med sin andrahandshyresgast. Men en kvinna som
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fatt kontakt med sin hyresgast genom en vian, vilken ocksa
gett andrahandshyresgasten referenser, vill trots vannens
rekommendationer anda se till att forhallandet &r mycket
noggrannt reglerat. FOor henne kommer omsorgen om och
ratten till lagenheten i forsta rummet, darfor vidtar hon
en mangd forsiktighetsatgarder;

Det ar inte bara att hyra ut i andra hand. Forst ska man
ha godkadnnande utav hyresvarden, sedan ska man skriva
ett andrahandskontrakt och darmed det viktigaste om
"avtal™ om avstidende av besittningsskydd'. Dessutom att
man gor en inventariel ista 6ver sina agodelar samt att
man fotograferar utav lagenheten. Det ar bra om man har
ett vittne av hur lagenheten ser ut. Har man gjort allt
det har och skickat in alla papper till Hyresnamnden Ffor
godkannande, d& har man garderat sig juridiskt sett. Det
ar inte trevligt att ha en okand person i ens eget lilla
bo. Den kanslan kommer man inte ifrdn, &aven om man har
fatt bra referenser, sd vet man inte vad man far. Han
kan inte lita 100 procent. Nu har jag sjalv haft tur med
min andrahandshyresgast. Det har fungerat utmarkt med
bdde hyra och bostad...Aterigen, man tar en risk. Det
galler att skaffa sig alla papper och fa dom godkanda.
Jag vill pdpeka att man &ar orolig for sin lagenhet under
forsta manaden innan man sett hur det kommer att

fungera

I enkatundersokningen hade forstahandshyresgasten
respektive bostadsrattsinnehavaren i samtliga fall dar man
hyrde ut till en tidigare okand person skriftliga
hyreskontrakt. Betraffande besittningsskyddet hade en
tredjedel i dessa fall inte reglerat denna fraga med sin
andrahandshyresgast. Om besittningsskydd kan foljande
noteras; Besittningsskydd kan kort sagas vara den ratt som
hyresgasten har, att mot hyresvardens vilja, forlanga sitt
hyresavtal vid hyrestidens utgang eller da ett avtal
slutet pa obestamd tid sigs upp. Besittningsskyddet galler
fran det att hyresavtalet har traffats och aven en
andrahandshyresgast har besittningsskydd gentemot
forstahandshyresgasten. Lagstiftaren har har valt att
skydda den som bor i lagenheten. FoOrstahandshyresgasten
kan dock, genom att visa att han har ett stdrre behov av
lagenheten an vad andrahandshyresgiasten har, fa tillbaka
sin lagenhet. Hyresnamnden avgor vid en proévning vem som
har storst behov av lagenheten (Hansson 1985;63 F).

Den hyresgast som hyr ut sin lagenhet i andra hand, kan
for att forsakra sig om att verkligen fa tillbaka sin
lagenhet vid den tidpunkt som han onskar, lata
andrahandshyresgasten genom ett sarskilt avtal avsta fran
sitt besittningsskydd (Lindén, Andersson 1987;16). Har
kontraktsforhallandet varat mindre an nio manader Kkravs
for att avtalet skall vara giltigt, att hyresnamnden vid
en sarskild proévning godkant det.

Nar det galler de hyresforhallanden dar man har nagon form
av personlig kannedom om andrahandshyresgasten, forekom
manga muntliga oOverenskommelser, men det &ar nagot
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vanligare att ha ett skriftligt hyreskontrakt. | dessa
fall har bara en mindre del av uthyrarna reglerat fragan
om avstaende av besittningsskydd med sin
andrahandshyresgast

Vad beror det d& pa att det ar sd pass ovanligt att ha ett
sarskilt avtal om avstdende av besittningsskydd? lbland &r
kanske forklaringen sd enkel att vissa mannskor ar mera
noggranna och formella an andra. Till storsta del verkar
det dock hanfora sig till okunskap om reglerna. Man sager
att ""jJag visste iInte att besittningsskydd existerade',

“"jag har inte funderat pa det"” eller sa staller man sig
helt fragande till begreppet: '"vad ar det?". | andra fall
sager man sig lita pd sin andrahandshyresgast och darfor
bryr man sig inte om att reglera dessa fragor. En kvinna
som hyr ut sin lagenhet till sin bror har inte reglerat
fragan om besittningsskyddet pga det nara
slaktforhallandet: '"Han ar min bror och vi litar pa
varandra och har standig kontakt'™. En annan kvinna, som
hyr ut sin lagenhet till en van, ser det likasa som
onodigt att ha ett sadant sarskilt avtal; "jag kanner
henne s& vidl och kan lita pad henne. Vid aterflyttning
raknar jag med att i min lagenhet tillbaka utan problem™.

Fall dar stridigheter uppstatt mellan forsta- och
andrahandshyresgast dar andrahandshyresgasten vagrat
flytta, &ar relativt ovanliga, sarskilt om parterna pa
ndgot satt kant varandra sedan tidigare. Manga ganger vill
inte andrahandshyresgasten forsoka havda nagon besittning,
de personliga relationerna skulle bli lidande eller sa har
andrahandshyresgasten inte kunskap om dessa regler.
F6ljden blir att andrahandshyresgasten snallt flyttar nar
forstahandshyresgasten kommer tillbaka.

"vanner emellan” kan det ocksa framstd som fult att komma
med en begadran om att andrahandshyresgasten skall skriva
under ett avtal som skall hindra denne fran att forsoka
"nastla sig till" den andres lagenhet. Vanskap och att man
kanner nagon forpliktigar till tillit. En kvinna hyr ut
sin lagenhet till bekantas barn och har inte reglerat
fragan om besittningsskydd, da hon menar att det skulle ha
kants som besvarande; ' ...eftersom vi umgas med
hyresgasten och hennes foraldrar kanns det som lite
omstandigt"”.

Bland de uthyrare som ordnat med besittningsskyddet
gentemot andrahandshyresgiasten, ses atgiarden dels som en
trygghetsfaktor for att gardera sin ratt till Ilagenheten,
"det ar en trygghetsfaktor, jag vill inte riskera att
forlora min lagenhet” (medeldlders man); dels ses det som
ett satt att forhindra att problem uppstar i framtiden,
"._.For att inte T4 problem om jag sjalv vill flytta
tillbaka"™ (ung kvinna). Nagon har pa uppmaning av
fastighetsagaren ordnat med besittningsskyddet, medan en
annan uthyrare som reglat fragan sjalv uppsokt och fragat
sin fastighetsagare om ..vad man skulle tanka pd nar man
skrev avtal".

aven om man latit andrahandshyresgasten skriva under ett
sarskilt avtal om avstdende av besittningsskydd, kan man
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misstanka att innebdrden av ett saddant avtal inte alltid
star helt klar for forstahandshyresgasten/
bostadsrattsinnehavaren. En vanlig missuppfattning ar att
besittningsskyddsreglerna enbart skulle galla for
hyreslagenheter. En forstahandshyresgast sager att han
ordnade med ett sadant avtal '".._._eftersom jag annars kan
mista lagenheten eftersom det inte &r nagon bostadsratt'.
En annan forstahandshyresgast visste inte om reglerna nar
kontraktet skrevs och "...idag vet jag inte om det galler
hyresrattslagenheter’™. En bostadsrattsinnehavare har inte
brytt sig om ett sadant avtal eftersom hon menade att
uthyrningst iden var sd kort, tre manader. Tidigare har
gallt ett generellt undantag i besittningsratten for alla
sorters bostadslagenheter dar upplatelsetiden var maximalt
nio manader, men lagreglerna har har andrats och omfattar
nu endast i detta avseende moblerat rum eller lagenhet for
fritidsandamdl (Holmgvist 1987;227). Ett uttalande fran en
annan bostadsrattsinnehavare ar svartolkat, en kvinna
sager att ett sadant avtal har upprattats '...for att
skydda bade mig och hyresgasten"”. Mojligen kan hon syfta
pa att hon genom detta forhindrat att problem uppstar vid
den tidpunkt hon avser att flytta tillbaka.

For de allra flesta har andrahandsuthyrningen varit
problemfri, men ett mindre antal uppger att de haft nagon

form av problem i forhallandet till sin
andrahandshyresgast Det har da varit att
hyresinbetalningar inte skett i tid, grannar har storts,

skador pa lagenhet och mobler har skett, lagenheten har
aterlamnats innan hyrestidens utgang, stadningen har varit
dalig och att andrahandshyresgiasten varit aggressiv mot
forstahandshyresgasten

Framst intraffar problemen nar uthyrningen skett till
nagon for Forstahandshyresgasten/bostadsrattsinnehavaren
tidigare okand person. Men det forekommer aven nstaka
fall dar problem uppstdr nar andrahandshyresgiasten varit
en slakting eller en bekant till uthyraren. En kvinna som
genom en muntlig O6verenskommelse hyrt ut sin lagenhet till
en slakting, anser att andrahandsuthyrningen for henne
varit oOvervagande negativ. Detta berodde da framst pa att
hyran har inte alltid betalats i tid och ".._.vi fick lo6sa
problemen nar kraven pa hyran kom".

Det ar mojligt att ett eventuellt slaktskap eller en
vanskap gor det svarare och kansligare for uthyraren att
kunna papeka fel och brister som andrahandshyresgiasten gor
sig skyldig till. | dessa relationer ar det i allmanhet
smarre men 1irriterande forseelser man klagar over, som
dalig stadning vid avflyttning, slitage pa& mobler och
lagenhet. Det finns ingenting som tyder pa att
bostadsrattsinnehavarna p g a bostadsrattens ekonomiska
varde, mer generellt an forstahandshyresgasterna varit
bekymrade for skador pa lagenheten under uthyrningst iden.
Oron fTor den egna lagenheten lyser igenom p& bada hall.
Gransen mellan normalt slitage och direkta skador kan i
manga fall vara svar att satta. En forstahandshyresgast
som har haft flera andrahandshyresgaster under
uthyrningsti den, foreslar en typ av deposit ionssystem



82

Jag har tidigare under en tredrsperiod hyrt ut min
lagenhet och hade under den tiden tre olika hyresgaster.
Den forsta av dessa hyresgaster kande jag, de andra Tfick
jag tag pa genom annons. Det Torlopte helt problemfritt.
Det enda negativa var att nagon av dessa hyresgaster
borrade atskilliga hdl i vaggarna for uppsattning av
hyllor. Jag har nyligen, Tfor en vecka sedan, skaffat en
ny hyresgast eftersom den forra flyttat till annon ort.
Det mest negativa med andrahandsuthyrning tycker jag éar
att behova byta hyresgaster sa ofta som jag fatt gora.
Jag har vid bada tillfallena satt in annons och
formligen blivit nerringd. Helst skulle jag vilja att
hyresgasten deponerade en summa som han/hon kunde Tfa
tillbaka vid avflyttningen om lagenheten &ar o.k.

Citatet ovan visar ocksd pd de problem av administrativ
art som en uthyrare kan raka ut for. Flera andra har ocksa
tagit upp detta, " ...problemen kan vara att det ar
besvarligt att annonsera, pappersexercisen,
telefonsamtalen m m". Problemet auktuali seras mer direkt
om andrahandshyresgasten lamnar lagenheten under pagaende

hyrestid:

Lagenheten aterlamnades en manad for tidigt, det vill
saga vi TFTick betala hyra en manad extra innan vi
flyttade tillbaka did hyresgasten fatt en ny lagenhet via
"det sociala®™ som betalade den.

En forstahandshyresgast rakade ut for att den tilltankta

andrahandshyresgasten i sista stund hoppade av
kontraktsforhallandet. D& han var bosatt pd annan ort
innebar detta att han fick aka tillbaka till hemorten for

att administrera en ny andrahandsuthyrning:

...en tjej da som skulle flytta in, som hade separerat
fran sin kille och skulle flytta in och jag pratade med
henne och allting var klart och sedan andrade hon sig i
sista stund, s& hon flyttade aldrig in. Det var lite
svart det dar, for det innebar att jag fick fara ner
fran X-stad och administrera alla de har sakerna. Det

var lite besvarligt.

Man kan se att det finns bade for och nackdelar med att
kanna den person som ar ens andrahandshyresgast. Later man
relationen vara formell, har skriftliga kontrakt, ett
skriftligt sarskilt avstaende av besittningsskydd, bor
bada parter vara medvetna om vad som galler, &aven om man
kanner varandra aldrig si bra, s& far
forstahandshyresgasten respektive bostadsrattsinnehavaren
en ny roll gentemot andrahandshyresgasten i och med att
han blir dennes hyresvard. Han hamnar i en mellanstallning
mellan sin hyresvard, fastighetsagaren, och
andrahandshyresgasten. Och skulle nagot intraffa under
uthyrningst iden sa ar han anda ansvarig gentemot
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fastighetsagaren. Just vad det galler hyresinbetalningar
forekommer det att nagra uthyrare garderat sig mot
uteblivna inbetalningar genom att sjalv betala

hyran/Zavgiften till Tfastighetsagaren och sedan i sin tur
sjalv fa pengar fran andrahandshyresgasten. Att
andrahandshyresgasten inte betalar in hyran i tid ar ett

vanligt problem vid andrahandsuthyrningar. En privat
fastighetsiagare berattar om hur man kommit pa& en dold
uthyrning genom att hyresinbetalningar inte skett i tid.
Men han menar att problemet aven kan fdérekomma vid
tilldtna andrahandsuthyrningar;

...Det ar ju fFforstahandshyresgasten som sitter illa
daran. Det ar inte forsta gangen det hander att dom far
komma och ta hand om hyresskulder om dom vill ha kvar
lagenheten

- Det ar det inte?

- Nej, det har hant aven vid fall som dom har haft lov
att hyra ut.

En foretradare for en bostadsrattsfdorening menar att
forsenade eller helt uteblivna hyresinbetalningar inte ar
ett ovanligt problem vid andrahandsuthyrning. Dessutom
hade i det fall som han berattar om andrahandshyresgasten
lamnat bostadsratten till en tredje hyresgast utan att
bostadsrattsinnehavaren visste om detta;

- Sen har vi ett annat fall som ar mycket aktuellt...det
var en flicka som fick tillstadnd att lana ut sin
lagenhet i andra hand for att hon skulle studera pa
annan ort och hon ar fortfarande kvar dar. Och den
person som fick lagenheten i andra hand 6verlater utan
medgivande till nasta tredje part och tredje parten
betalar inte en svensk krona i hyra och har en rakning
pd manga tusen kronor pa telefonen. Och hon har ju inte
betalt avgiften och foreningen blir ju mer eller mindre
tvingade att ta tillbaka lagenheten pa grund av
bristande avgiftsbetalning

- Hon visste inte om detta da?

- Nej...Nu ska jag hjalpa henne
Det finns mycket i intervjumaterialet som tyder pa att man
som uthyrare ar val medveten om sitt ansvar. En

bostadsrattsinnehavare har inte haft nagra storre problem
under uthyrningst iden, forutom att kylskdpet i lagenheten

en gang gatt sonder; "Ja, da ringde ju hon och jag fick ju
installera ett extra kylskap som vi hade. Det fick ju vi
std for.._hyresvardens ansvar alltsd". En

forstahandshyresgast som ar medveten om de forpliktelser
som ligger pa honom for att hyrsinbetalningar kommer in i
tid sager;
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Det negativa med andrahandsuthyrning ar att oroskanslan
finns for att andrahandshyresgasten inte betalar hyran.
Oroskanslan finns eftersom vi som har
forstahandskontrakt kan bli “vrakta®™ i en sadan

si tuati on

En hyresvard pa annan ort kan ocksad komma att bli stalld
infor kraven fran en andrahandshyresgast att fa saker och
ting ordnade, vilket en fdrstahandshyresgast menar latt
ger upphov till irritation:

Jag har blivit valdigt irriterad liksom ett par ganger
p&d dom som bodde dar i bodrjan, nagra stycken som hade
valdiga forvantningar pad oss och att de inte sjalva fick
gora nagonting. Det var val lite yngre folk da
antagligen som inte kunde ta tag i saker. Det var kranar
som droppade och sa&dant som dom fick ta kontakt med
fastighetsidgaren direkt di, eftersom dom bodde i
lagenheten.

Aven om andrahandsuthyrningen forldper problemfritt kan
ansvaret som hyresvard kannas betungande och fdra med sig
oro, en TfTorstahandshyresgast anser det enda positiva med
andrahandsuthyrningen varit att han kunnat behalla
lagenheten under studietiden. Att hyra ut i andra hand
anser han alltid vara forknippat med: ™"en viss oro, kommer
hyran in, stodrs grannarna, blir lagenheten skadad o s v".
Oftast befinner sig forstahandshyresgasten under
uthyrningst iden pd annan ort, vilket gor det svart att
direkt kunna o6vervaka sin andrahandshyresgast. En kvinna
som hyrde ut sin lagenhet till en for henne tidigare okand
person, menar att hon kande sig helt maktldés som
hyresvard. Hon var under uthyrningsti den, ett halvar,
bosatt pa& annan ort varvid hennes mojligheter att ingripa
direkt mot andrahandshyresgasten som misskotte bade
hyresinbetalningar och och annat samt upptradde stdrande
var begransade :

Det &ar givetvis bra att man kan hyra ut lagenheten pa
grund av studier, langre resa osv. Men som hyresvard
kan jag inte gora mycket &t mina hyresgiaster som t ex
inte betalade sina hyror i tid, 1inga andra rakningar
heller. De stdrde grannarna och drog dit kompisar som
forstorde i trappuppgangen. De stadade inte ur
lagenheten ordentligt nar de flyttade ut. Man kanner sig
maktldés som hyresvardi

En idealisk andrahandshyresgast verkar for manga uthyrare
vara en person som helst inte marks och som inte lamnar
nagra som helst synliga spar efter sig i lagenheten;
jamfor aterigen med '"ens hem ar ens borg". En
forstahandshyresgast sager t ex att "..._.man bdr kanske
helst vara personligt bekant med hyresgasten sa att han
reparerar smaskador och dylikt efter sig". Lite
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tillspetsat kan man saga att andrahandshyresgasten nastan
framstar som en 'icke-onskvard person'. Samtidigt galler
att andrahandshyresgiasten maste vara en sjalvstandig
person som kan handla och vara aktiv nar det behovs;

Man maste kunna lita pd& den man hyr ut till, t ex maste
hyresgasten kunna &atgarda smd problem som kan uppsta, t
ex mjolbaggar, stopp i avlopp Oos\v sa att inte
lagenheten blir forstord.

Nagra fa har rdkat ut for allvarligare incidenter genom
andrahandsuthyrningen. En bostadsrattsinnehavare som
kommit i kontakt med sin andrahandshyresgast genom dennes
annons pa en narbutik, blev tom tvungen att avbryta
hyresforhallandet i fortid, d& andrahandshyresgasten
upptratt mycket stodrande;

For mig blev andrahandsuthyrningen valdigt negativ pa
grund av hennes beteende. Hon stdrde grannar och
forstorde tva fingrar pa en man i trappuppgangen. Hon
har inte tagit ansvar over sig sjalv, sa jag blev
tvungen att avbryta kontraktet. Jag rekommenderar att
man verkligen kanner till respektive hyresgast!

Denna bostadsrattsinnehavare hade inte pa ndgot satt
kontrollerat andrahandshyresgasten innan uthyrningen, hon
sager sjalv att "tyvarr gjorde jag inte det nej". Nen
kontroll hjalper inte alltid. En forstahandshyresgast fick
genom en van rekommendationer pa en andrahandshyresgiast.
Hon hade flera andrahandshyresgaster att valja mellan, men
ansag denne som mest lamplig. Dessutom begadrde hon och
fick referenser fran andrahandshyresgisten. Trots dessa
forsiktighetsatgarder uppstod problem nar
forstahandshyresgasten skulle aterflytta och hon énskar i
efterhand att hon reglerat besittningsskyddet;

Han blev aggressiv emot mig nar han inte langre fick
hyra lagenheten. Om man nu tanker flytta tillbaka sjalv
ska man skriva papper pa nar utflyttning ska ske sa att
man da& kan Fflytta in sjalv. Jag tycker att hyresvarden
skulle ha iInformerat om besittningsskydd och

avbesi ktning

Problem av annan art kan ocksd uppstd for den
forstahandshyresgast respektive bostadsrattsinnehavare som
hyr ut sin lagenhet i andra hand. En andrahandshyresgast
berattar om nagra vanners problematiska relation till sin

andrahandshyresgast

- ..-Jag kanner dom som ager en lagenhet och hyr ut den
i andra hand och har problem med hyresgasten. Hon ringer
hem till dom alla mojliga tider pd dygnet och sager att
kranarna droppar, sa dagen efter sa aker dom dit och
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fixar ndgot som det egentligen inte var fel pa& och sedan
kommer hon p& ndgot nytt. Hon ringer alltsd tre ganger i
veckan och har hallit pad si i ett halvt ar. Dom haller
pad att bli tokiga. Jag tror att hon har andra problem
utdver lagenheten.

- Det ar alltsad inga riktiga problem?

- Nej, inte vad jag forstadr. Jag har ju aldrig varit dar
och tittat sia, men dom sager att hon hittar pa nya
saker. Hon kan komma pa& att golvet sluttar lite och det
gjorde det inte for en vecka sedan och ringer och grater
sd att dom maste &ka dit.

7.6.1 Hyressattningen

Hur mycket man som uthyrare egentligen far ta ut i
andrahandshyra utdver den egna hyran/manadsavgiften &ar
oklart. | en hyresratt far forstahandshyresgasten endast
ta ut den faktiska hyran, fransett da eventuell mobelhyra.
aven om man fran ett allmannyttigt bostadsforetag
misstanker att nagra forstahandshyresgiaster tar ut lite
extra hyra utover den faststallda manadshyran, menar man
att det &ar problematiskt att avgdra vad som ar rimligt
eller inte, da& man inte vet den uthyrda lagenhetens
standard. Annars ligger svarigheten framst pa
bostadsrattssi dan' Uppenbarligen far det inte vara en
pataglig skillnad mellan egen manadskostnad och
andrahandshyran. Reglerna och praxis ar beroende av om det
ar en forstagangshyra, om besittningsskyddet avtalats bort
eller inte och en jamforbar brukvardesprincip for
bostadsratternas del. Till detta kommer vad som kan vara
en rimlig moébelhyra i de fall man hyr ut moblerat. Fragan
ar vidare om en bostadsrattsinnehavare kan ta ut sina
faktiska kostnader for rantor och amorteringar pa
bostadsratten. En bostadsrattsinnehavare kan genom att
jamfora sin bostadsratt med en likvardig lagenhet inom
hyresbestandet, berakna en slags brukvardesrelaterad
andrahandshyra. Den lagandring som skedde pa detta omrade
har lett till att manga bostadsrattsinnehavare stallt sig
fragande till hur hog andrahandshyran egentligen kan vara.
En del bostadsrattsinnehavare som hyr ut sina lagenheter
har vant sig till fastighetsagareforeningen i Uppsala och
stallt friagor om detta. | citatet nedan framgdr det att
det finns stora svarigheter med att berakna en
brukvardesrelaterad hyra samt att en
bostadsrattsinnehavare inte genom detta kan rakna med att
fa full tackning for sina kapitalkostnader for de l1an som
man i allmanhet tagit for att kunna kodpa bostadsratten:

- Sen den har.nya lagen kom...om att man inte far ta ut
mer &n bruksvardeshyra, da ringde det en hel del

hyresgaster som hyrde ut i andra hand da.e-_och undrade
vad dom skulle ta for hyra da....i ndgot enstaka fall sa
sa jag pa ett ungefar var det 1ag och i allmanhet si var

det betydligt hogre som dom hade...dom hade mycket hogre
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hyra an vad sjalva bruksvardet var for lagenheten... dom
har ju blivit lite forvanade...

- Sa& det betyder da i klartext, att har jag en
bostadsratt som jag hyr ut, s far jag alltsd jamfora
med en likvardig hyresratt i allmannyttan?

- Ja. Sa& har du kopt en bostadsratt centralt i stan for
350 000, d& kanske hyra ligger pa 900-1000 kronor. Med
lanen, dina 1a8n, sd har du en manadskostnad pa& kanske
2500-3000. En tvaa da ska inte kosta mer &n 1700-1800
och det innebar att du far inte ut...du far inte sa att
saga tackning for dina kapitalkostnader... Det ar val
kanske framfor allt bostadsrattsinnehavare som har ringt
hit och fragat, dom Ffar ju betala s mycket da...det har
kanske ringt ett tiotal sen forra sommaren... Men sen ar
det ju valdigt svart att bruksvardessatta lagenheten.
Jag menar, huset kan ju vara byggt -45, men du kan ju ha
en lyxlagenhet i det. Det ar ju valdigt svart att fa
fram ratt hyra.

Nax- det galler de intervjuade bostadsrattsinnehavarna, sa
later en del av dem andrahandshyresgisten betala samma
avgift som den egna avgiften till fdreningen, medan andra
later andrahandshyresgasten betala avgift, amorteringar
och rantekostnader. En man ar noga med att tala om att
hans andrahandshyresgaster inte betalar hela hans kostnad,
utan "jag FAr ju gora avdrag i deklarationen for visst och
det betalar dom inte”. En kvinna som hyr ut en bostadsratt
som tar inte ut nagon extra avgift, far hora av folk att
hon ar dum som inte beldnar lagenheten och Ilater
andrahandshyresgasten betala, "for dom sager att efter
HD-domen é&r det ju fritt fram" (referar till HD dom nr DB
40, 87-12-23). Men detta tilltalar henne inte, hon ar glad
att det ar en bekant som hyr hennes lagenhet och hon sager
att "vi tjanar bada tva pa detta. En annan
bostadsrattsinnehavare tar ut den faktiska kostnaden,
vilket for honom ar manadsavgiften samt kostnaden for de
14n som han har. Enligt honom innebar detta ett mindre
paslag pad andrahandshyresgiastens hyra "lite extra, men
inget mycket" och dessutom menar han att hans
andrahandshyresgast helt accepterar detta ''tjejen som hyr
tycker att det ar helt o.k.". En andrahandsboende man som
lanbyter sin nybildade bostadsratt i Stockholm mot en
hyresratt i Uppsala, byter ocksd i princip hyrorna mot
varandra. Han sager att han till bostadsrattens
manadsavgift lagger en del rantorna pa lanet, men inte
fullt ut, vilket gor att han har en viss ekonomisk forlust
pa detta satt;

- ...nu ar det ju sa att vi i Stockholm hade en hyra pa
1500, sedan nar dom gjorde om den till bostadsratt sa
sanktes hyran till 600 kronor och istallet blir det 1an
man ska betala. Men dom betalar fortfarande 1500 kronor,
for att annars skulle vi iInte ha mojlighet att fortsatta
helt enkelt om vi skulle betala 900 kronor i rantor da
va samtidigt som vi bor har och har ar dyrare hyra, héar
ar det 2300 kronor.
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- Ni tar bara for rantorna och inte for amorteringarna
eller?

- Vi har inga amorteringar. Det ar amorteringsfrill an
sd lange, sa att som det &r nu sd gar vi ungefar 200
kronor back for rantor.

- Ni tar inte for rantorna fullt ut?

- Nej vi gor inte det, men det har blivit si att rantan
har hojts ocksd och vi har inte hojt hyran.

Manga fastighetsiagare befattar sig overhuvudtaget inte med
dessa fragor eller besittningsskyddsfragan, utan det anses
vara forsta- och andrahandshyresgastens sak att sjalva
reglera. “Det ar ju hyresgasten som ska reagera om dom
tycker att dom betalar for mycket i hyra"™, menar en
foretradare for en bostadsrattsforening. Aven om man som
fastighetsagare kan ha moraliska invandningar mot vad man
anser vara en alltfor hdg andrahandshyra, menar man
overlag att det ar en sak mellan parterna. En privat
fastighetsagare uppger daremot att man skulle reagera om
man skulle upptacka en oskalig andrahandshyra genom att
uppmana andrahandshyresgasten att agera. Man tror daremot
inte att detta ar nagon laglig grund for att avsluta
andrahandsuthyrningen. En Riksbyggeforening menar dock att
en for hog andrahandshyra ar olaglig, men kan inte visa
lagstod for detta. Har anser man ocksa att
bostadsrattsinnehavaren inte far gora en

bruksvardesrel aterad jamforelse av manadsavgiften, utan
endast d& far ta ut extra hyra for mobler. Ett
allmannyttigt bostadsforetag har en bestamd uppfattning
som innebdr att andrahandshyresgasten skall vara fullt
medveten om de Taktiska forhallandena. Man traffar bada
parter for kontraktsskrivning och da upplyser man ockséa
andrahandshyresgasten om den aktuella hyran;

- Ja.-.det ar sa att vi godkanner ingenting utan att
bagge parter ar narvarande och skrivit pa papper...i
vart fall havdar vi att hyran for lagenheten ar den som
vi debiterar...sedan ar det si att om de hyr ut moblerat
eller med strom da far de gora ett avtal.._men
andrahandshyresgasten vet sina rattigheter.

Det ar ocksd svart for fastighetsagarna, i forsta hand
olika bostadsrattforeningar, att kunna ge rad betraffande
andrahandshyran. En foretradare for Riksbyggen rader dock
bostadsrattsinnehavaren att; " ...hora efter vad en
motsvarande hyreslagenhet kostar ungefar, oftast ar det ju
billigare att bo i en bostadsratt an i motsvarande
hyresratt, man kan ju jamféra ungefar va. Och sen ar det
bara om han lamnar mobler osw som man kan fa lite for
det da

Allmant ansags det som en av andrahandsuthyrningens stora
fordelar att slippa betala dubbel hyra, dels for den egna
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lagenheten, dels fo6r boendet under uthyrningsti den En
forstahandshyresgast menar i anslutning till en diskussion
om hyressattning att hon i manga fall ser
andrahandsuthyrning som ett satt att profitera pa en
bostadsbrist som framst drabbar ungdomar; '"Jag traffar ju
dagligen, i mitt arbete, ungdomar med sadana problem'.
Bland de tillfragade som sjalva hyrde i andra hand pa
annan ort, Tfanns denna kvinna som rdkat ut for vad hon
kallar ockerhyror i Stockholm. Hon anser att hela
andrahandsmarknaden &ar omoralisk;

Jag tycker att andrahandsmarknaden i Stockholm ar
snuskig. Det borde vara strangare reglerat hur mycket
man far ta ut i hyra! Det &ar ovanligt, mycket ovanligt
att det inte laggs pd 1000-2000;- extra pa& hyran bara
for att efterfrigan ar si stor. Hela
bostadsbristsystemet kan gora en till terrorist!
Marknaden ar omoralisk och orattvis. Det finns for lite
lagar och regler som forhindrar profitering och
spekulation

| ett har i ett fall har en omoblerad hyreslagenhet hyrts
ut med ett paslag pad hyran med nio procent. P& fragan
vilka merkostnader mannen ifraga velat ha tackta vid
andrahandsuthyrningen, valjer han alternativet "jag vill
ha en viss sakerhet ifall andrahandshyresgasten skulle
orsaka skador pa lagenheten” och tillagger som ett eget
alternativ "plus en liten extrainkomst'.

Nagon sarskild mobelhyra tas inte alltid ut. Paslagen for
de moblerade lagenheterna varierade mellan lagst fyra
procent och hoégst 33 procent. | nagot fall har man
uppgivit att man velat ha en sakerhet for lagenheten
forutom moébelhyran.

Ett mindre antal av de bostadsratter som uthyrdes
ombblerade har ett extra paslag pad manadsavgiften, lagst
fyra procent och hoégst 18 procent. Bland de moblerade och
delvis moblerade bostadsratterna har flertalet ett paslag
pd hyran. For mdnga av bostadsratterna &ar manadsavgiften
l1ag, varfor en kanske rimlig kostnad for mobelhyra medfor
ett hogt paslag. Procentsatserna bor darfor lasas med en
viss TfTorsiktighet. Det lagsta paslaget 4r 16 procent och
det hoégsta 72 procent, ett snittvarde ligger runt 40
procent

Forutom mobelhyra ingar i berakningen ovan ibland ocksa
kostnader for rantor och amorteringar. Manga har inte
skiljt pa dessa kostnader, utan endast angivit
totalsumman. Men en bostadsrattsinnehavare uppger
kostnaden for rantor och amorteringar som
andrahandshyresgiasten betalar till 200 kronor per manad.
En annan bostadsrattsinnehavare berdknar kostnaden som tas
ut till 800 kronor per manad, i detta fall togs dessutom
en mobelhyra pa& 200 kronor ut per manad.

Det ar intressant att notera att en del av uthyrarna som
inte tar ut nagon extra hyra av andrahandshyresgiasten &aven
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om lagenheten hyrs ut moéblerad. De har pa fragan "Vilka
merkostnader vid andrahandsuthyrningen vill Du ha
tackta?", markerat alternativet "jag vill ha en viss
sakerhet ifall andrahandshyresgasten skulle orsaka skador
pa lagenheten". Denna o6nskan ligger i linje med vad
forstahandshyresgasten i avsnitt 7.6 forordade nar hon
talade om ett slags deposi t ionssystem for att kunna

gardera sig for skador i samband med
andrahandsuthyrningen. En kvinna som bradskande kom att
hyra ut sin moblerade lagenhet i andra hand, hann inte

reglera hyresfragan ordentligt, utan gjorde istallet en
muntlig Overenskommelse med sin andrahandshyresgast;

Det blev sd hastigt att jag skulle hyra ut, sd jag tog
bara ut grundhyra. Hyresgasten och jag kom 6verens om
att hyresgasten skulle ersatta det som blev forstort.

Manga av de intervjuade uthyrarna tyckte man det var fel
att tjana pengar pa nagon annans boende, sarskilt da om
det var en bekant. Nar de fick foljdfragan om det hade
gjort nagon skillnad om det var en okand person som hyrde
deras lagenhet i andra hand, blev nagra lite tveksamma. En
man sager att '"det ar klart beroende pa& vem man hyr ut
till. . .men jag tror inte att jag hade besvarat mig att ta
ut ndgon extra hyra'". En kvinna tycker inte att det &ar fel
att ta ut lite extra hyra om man ar overens om detta, men
att det da& fick falla inom rimlighetens granser (i detta
fallet hyrde hon ut till en bekant, som betalade samma
hyra som vad hon sjalv gjorde). Man kan kanske anta att
lite av "'skruplerna'"™ faller ju mera opersonlig relationen
med andrahandshyresgasten ar, en kvinna sager

Om det &ar nagon man kanner, sa da ar det fel att ta ut
en extra hyra. Knappast inte om det vore nagon okand
person heller... daremot om det skulle vara ett foretag
som hade lagenheten som 6vernattningslagenhet, da skulle
man kunna krava mer.

Den forstahandshyresgast som sager att en
andrahandsuthyrning ar en ren affarsmassig sak, menar att
det ar viktigt att andrahandsuthyrningen forloper helt
problemfritt. | utbyte mot detta tar han inte ut nagon
extra hyra eller forsvarar for andrahandshyresgasten i
ovrigt ;

Jag vill inte ha nagra problem med den hyresgast som
flyttar in, att han inte accepterar att flytta ut nar
jsg kommer tillbaka...att han stoter sig med grannarna
eller gor min situation som hyresvard svar. A andra
sidan erbjuder jag honom att inte ta ut nagra ockerhyror
eller ndgonting sadant. Jag har alltsd inte lagt pa
nagon marginal for lagenheten...
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7.7 Relationen till fastighetsagaren

Forhallandet till Tfastighetsagaren har en avgodrande
betydelse for den forstahandshyresgast eller
bostadsrattsinnehavare som vill hyra ut sin lagenhet i
andra hand, om nu hans skal inte uppfyller hyreslagens
krav. Fastighetsagaren ar fri att bevilja en
andrahandsuthyrning p& vilka skidl som helst och att ett
gott forhallande harvidlag underlattar for den som vill
hyra ut sin lagenhet, bekraftas av en foretradare for en
Ffastighetsagareforening:

- Det ska vara en patvingad situation ocksa for att du
ska f4 hyra ut i andra hand. Du kan till exempel inte fa
hyra ut din lagenhet i andra hand for att du ska &ka
jorden runt.

- Hen det tycker jag verkar vara ett accepterat skal hos
valdigt manga fastighetsigare?

- ...Ja, det varierar ju fran medlem till medlem. Jag
menar, har du en valdigt bra kontakt, att distansen inte
ar alltfor stor, s& Ffar du val det i dom Fflesta
situationer

De allra flesta av uthyrarna anser att kontakten med
fastighetsiagaren varit utmiarkt nar man ansokt om att fa
hyra ut sin lagenhet, "trevligt folk" sager en kvinna. Ett
fatal har angett det mer neutrala 'det fungerade™. En
mindre andel menar att fastighetsagaren helst hade sett
att de avstatt fran andrahandsuthyrning, mest forekom
denna negativa installning pa bostadsrattssidan. Man kan
anta att olika skal bemdts olika. En
bostadsrattsinnehavare som hyrt ut sin lagenhet tidigare
p g a studier och nu provar ett samboférhallande sager om
kontakten med bostadsrattsforeningen: "Det har fungerat
ganska bra. Lite knorr har det varit, utom nar jag hyrde
ut for studier™

Som tidigare namnts ges i allmanhet tillstand till
andrahandsuthyrning for ett ar i taget. En
forstahandshyresgast uppgav att hyresviarden papekat att
ytterligare forlangning inte skulle beviljas. NAagra
uthyrare hade onskat ytterligare forlangning men fatt
avslag pa sin begaran och nu salt bostadsratten respektive
sagt upp hyreskontraktet och flyttat.

Ett uteblivet tillstadnd till andrahandsuthyrning kan gora
att bostadsratts innehavarens/forstahandshyresgastens
planer for framtiden radikalt andras. Har kan namnas det
aldre par som nekats att hyra ut sin nyforvarvade
bostadsratt till sin dotter och istallet fick salja sin
villa och flytta in i lagenheten. En tidigare
andrahandshyresgiast ringde ocksd och berattade att hans
aldre slakting tidigare hyrt ut Blagenheten till honom, da
hon varit tvungen att vistas pa sjukhus for vard. Hannen
ansig det inhumant av fastighetsagaren att forsoka fa
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slaktingan att '‘gdora sig av'" med lagenheten. Det var
knappast troligt att slaktingen skulle kunna komma
tillbaka till lagenheten, men man ville fran de anhdrigas
sida l1ata henne fa ha hoppet kvar om att komma tillbaka.
Mannen sager att efter "mycket om och men och Blakarintyg
hit och dit" hade man dock lyckats fa hyra ut lagenheten
for en period i andra hand.

Mycket av den oro som finns om att andrahandshyresgasten
skall misskota sig under hyrestiden bottnar i det faktum
att Forstahandshyresgasten/bostadsrattsinnehavaren ar man
om att ha ett gott forhallande till fastighetsigaren.
Detta inte minst for att inte riskera att bli av med
lagenheten. Missforstand kan &anda uppstd, t ex sager en
ung kvinna att: "Missforstdnd hos fastighetsiagaren gjorde
att vi fick hot om vrakning trots att vi hade deras
tillstadnd att hyra ut i andra hand".

Intervjupersonerna var genomgdende medvetna om att man
behdvde fastighetsigarens tillstadnd for att fa hyra ut sin
lagenhet. Man var ocksd& man om att skota sina kontakter
med TFfastighetsidgaren, di man visste att man annars
riskerar att mista sin lagenhet. Ett fatal uthyrare anséag
att fastighetsagaren varit besvarlig att ha att goéra med
nar man bett om tillstand for att hyra ut sin lagenhet.
Man skulle kanske ha kunnat anta att
bostadsrattsinnehavarna mera skulle ha betraktat
lagenheten som sin egendom som man gor vad man vill med,
en foretradare for en bostadsrattsforening ansig att
fallet kunde vara s ibland, men detta bekraftades i vart
fall inte av de intervjuade bostadsrattsinnehavarna
Tvartom hade man forstaelse for att foreningarna var noga
med att Fforsoka uppratthalla en viss praxis. Den

bost adsrattsinnehavare som lanbytte sin bostadsratt i
Stockholm mot en hyresratt i Uppsala, sager att han varit
man om att skoéta andrahandsuthyrningen formellt med
bostadsrattsforeningen. Han vill inte riskera att mista
sin bostadsratt da han ser pa den som en vardefull
investering. En annan bostadsrattsinnehavare uppger att
kontakten med bostadsrattsforeningen fungerat bra nar han
ville hyra ut sin lagenhet. Han ser det framfor allt som
mycket skont att slippa hyra ut Bagenheten otilldtet, da
han har kamrater som bott pa detta satt och sett vilka
problem detta kan medfoéra:

Jag visste att jag var tvungen att ha tillstdnd fran
foreningen for att f4 hyra ut. Det har gatt bra att fa
hyra ut, det har inte varit nagra problem fran deras
sida, jag far ansoka en gang per ar. Jag har ju kompisar
som bor otilldtet i andra hand, dom Ffar inte ha sitt
namn pa dorren och dom far hamta posten nagon
annanstans, jJag tycker att det ar skont att slippa
smyga.
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7.8 Sammanfattning

De som hyr ut sin lagenhet tycker att det ar problematiskt
att lamna ut sitt hem till en frammande person, man menar
att "ens hem ar ens borg'". Oftast har man dock inget val,
dd man inte kan std med dubbla hyror och inte vill
saljas/saga upp sin lagenhet. De allra flesta som hyr ut
sin lagenhet avser att komma tillbaka till den efter
avslutad andrahandsuthyrning Men aven om man ar tveksam
till om man verkligen kommer tillbaka till hemorten, sa
behdller man lagenheten. Det finns en tendens att behalla
lagenheten pd grund av det radande bostadslaget pa orten,
antingen genom att hyra ut den i andra hand eller genom
att lata lagenheten std tom i vantan pa framtida behov.
Det forekommer ocksa att foraldrar sparar lagenheter Tor
barnens framtida behov. FOr bostadsrattslagenheterna gor
dels beskattningsreglerna, dels en fdrvantad prisstegring
att man forsoker att behdlla dessa sa lange det gar. Men
orsakerna kan aven vara av mera personlig karaktar, man ar
tveksam over sin situation och vill ha ett fort kvar pa
sin hemort

Den genomsnittliga uthyrningst iden &r omkring ett &ar och
de vanligaste skalen bakom uthyrningen ar arbete eller
studier pa& annan ort. Men &aven skalet provboende
forekommer

Genomgdende upplever man som uthyrare en stor trygghet i
att kanna sin andrahandshyresgast personligen fore
hyrestiden, eller att pa& ndgot annat satt ha referenser om
denne. A andra sidan havdar en uthyrare att det ar bast
att ha en opersonlig relation till sin
andrahandshyresgast, sa att man utan att behdva ta hansyn
till personliga relationer kan agera om inte
andrahandshyresgasten skoter sig.

Ju namre kontakt man har med sin andrahandshyresgast,
desto mindre bryr man sig om att avtalsmassigt reglera
forhallandet. For den stora majoriteten har inte
uthyrningst iden inneburit nagra problem. Det finns dock de
som erfarit att referenser, antingen fran nagon bekant
eller fran andrahandshyresgiasten sjalv, inte ar nagon
garanti for att inte problem skall uppsta.
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8 ANDRAHANDSHYRESGASTEN

8.1 Vem bor i andra hand?

X Forundersokningen fran Lund och Varberg kunde vi
konstatera att tva grupper ar mera frekventa pa
andrahandsmarknaden an andra, namligen unga personer och
de som efter en skilsmassa snabbt behdéver en lagenhet.
Vara undersokningsresultat fran Goteborg, Ostersund,
Vasterads och Uppsala visar att det ar kategorin unga
boende som utgoér det stora inslaget pa
andrahandsmarknaden. En "typisk™ andrahandshyresgast kan
sagas vara en ung manniska i borjan av sin boendekarriar
Kategorin separationer har andrahandsboendet mer som en
tillfallig l6sning, man har mera ofta an en ung manniska
en fast forankring pa bade arbets- och bostadsmarknad och
kan ld6sa sina bostadsproblem enklare. Dessutom har vi sett
att bostadsformedlingarna ofta prioriterar dessa personer
framfor bostadslosa ungdomar.

En genomgadng av bostadsformedlingens befintliga uppgifter
p& en undersodkningsort ger vid handen att nastan tre
fjardedelar av de bostadssdkande utan egen Blagenhet i
kommunen utgdrs av ungdomar mellan 19 och 29 Ar. En
foretradare for bostadsformedlingen menar att det ar just
ungdomarna som har det svarast att sld sig in pa
bostadsmarknaden. Man pekar fran bostadsformedlingens sida
ocksa pa det faktum att ungdomar saknar ekonomiska
resurser for att kunna ha ett eget boende. Nar man skulle
fordela lagenheter i ett nybyggt omrade var den kotid som
kravdes - och for sig inte sd lang, men anda tvingades i
hoég grad de unga att tacka nej till lagenheterna pa& grund
av for hog hyra:

Ja...i nyproduktionen i omradet visade det sig att vi vare
nere pa knappt tva ars kotid...och det ar ju ett annat
problem for ungdomar att dom ar ju s& dyra dom har
bostaderna, s& dom fick ju hoppa av dom flesta. Darfor om
jag dad har koat i, lat oss saga, tre ar di, da kanske jag
har slutat skolan, jJag ar ny pa arbetsmarknaden, jag
kanske har nyligen muckat fran lumpen. Jag har inga
tretusen da att lagga ut pad en bostad. Jag menar, det &r
ju lite annat ocksa som ska till. Sa dar visade det sig ju
att dom som tog dom tvaorna...antingen var det tva
personer och det &ar ju inte riktigt tankt heller, att tva
ska bo i en tvda. Eller si var det dom som var lite aldre.
Jag menar pa& arbetsmarknaden, dom har kommit upp i l16nerna
litegrann. Har inte det utelivet kanske som en ungdom
har...darfor att dom yngre da, dom efterfragar ju
egentligen &aldre bostader. Hyreslagenheter som &r nagra ar
gamla da. For att hyrorna &ar mycket, mycket battre dar.

De unga vill alltsid ha en aldre lagenhet med 1ag hyra.
Dessa lagenheter ar ocksa i allmanhet centralt belagna,
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vilket vi sett uppskattats av de yngre. Vi kan dessutom
fran bostadsformedlingens uppgifter konstatera att de unga
framst efterfriagar smd lagenheter, ettor och tvaor.
Halften av de som star i ké for tvad rum och kok ar mellan

20-24 ar.

Kravet for att fa registrera sig vid bostadsformedlingen
som bostadssdkande &ar i allmanhet att man fyllt arton ar,
men man behdver inte alltid vara mantalsskriven i

kommunen. Man har ofta en behovskod, vilket for med sig att
den som inte ar mantalsskriven i kommunen, placeras i
lagsta kategori. De skaffar sig i och for sig kotid, men
ar inte prioriterade. Forutom en forturskd, med
medicinska, sociala och naringslivsforturer, prioriteras
de verkligt trangbodda, darefter barnhushall vid
separationer. Harefter kommer den stora kategorin utan
eget kontrakt. Sedan kommer den kategori som innehaller de
som har lagenhet men som vill byta denna. Sist placeras de
som saknar kommuntillhorighet. Men denna prioritering
foljs inte alltid strikt vid lagenhetsformedlingen, det
menar man fran bostadsformedlingarna skulle gora
situationen outhardlig.

aven om man pa bostadsformedlingarna inte kan plocka fram
fler lagenheter an vad som finns, anser man att man fyller
en uppgift genom att vara ett serviceorgan, framst for
allmanheten, men ocksa for de olika hyresvardarna:

...idag ar det val inte si svart att fa en hyresgast,
men det kan ju vanda. Dom kan ju std dar med sina tomma
lagenheter och d& har dom ju ocksd chans att fa
hjalp...... Planerar man att bygga 10 000 nya lagenheter,
vem ska formedla dom? Ska folk springa runt till olika
byggherrar dd och ha kovakter och s dar. Det &ar ju inte
riktigt darfor att det &ar ju mycket kommunala och
statliga pengar det handlar om som laggs ner i
bostadsbyggandet och di& maste ju kommuninnevanarna ha
ratt att ha samma chans att fa en bostad. Tycker vi i

al la fal 1. ..

I princip har man dock kotid som avgdrande kriterium for
att 4 en lagenhet genom bostadsformedlingen i Ostersund,
men i praktiken gor bristsituationen att det ar de som kan
aberopa fortur av nagot skal som far en lagenhet. Forutom
det namnda separat ionsskalet kan fortur ges da nagon
kommer utifran till kommunen till ett svarrekryterat
arbete. Ett exempel pa detta ges genom en andrahandsboende
kvinna i intervjumaterialet, som kommer att fa en lagenhet
genom sitt arbete i1nom barnomsorgen. | ovrigt kan fortur
ges av sociala eller medicinska skal samt nar det galler
familjebildning.

Om vi granskar de yngre bostadssOkandens situation i
Ostersund visar det sig att (procent av de totala sodkande
utan egen bostad; "Analys av bostadskoén', Ostersunds
kommun, Fastighetskontoret 1987);
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- 17 procent under 25 ar bor hos foraldrar

5 procent under 25 ar &ar inneboende

4 procent Over 25 bor hos foraldrar

4 procent Over 25 ar ar inneboende

1 procent bor i elevbostad
- 11 procent varav storsta delen yngre, hyr i andra hand
P4 bostadsformedlingen gjorde man ocksd for denna
undersokning en specialgranskning av hushallstyper bland
de bostadssdkande som uppgivit att de bodde i andra hand
(se tabell 8.1). Enpersonershushall ar mest frekventa; ar
man sammanboende har man i regel inga barn amfor aven
avsnitt 5.2).

Tabell 8.1 Hushallstyper bland de bostadsstkande i
Ostersund som hyr i andra hand 1986 och 1987.

Procent
Hushallstyp 1/10 86 1/10 87
En person 60 69
Familj med barn 16 9
Familj utan barn 23 21

Pensionarer, par - -
Pensionarer, ensamstaende 1 1

Procent 100 100
Bastal 243 219
De sm& hushallen 6kar i antal , bortser vi fran en liten

kategori av &aldrehushall med en person, s& &ar det de unga
som star for den stora okningen:

Mellan aren 1945 och 1980 har antalet hushall okat med
drygt 1,5 miljoner. Under samma period har befolkningen i
landet o©kat med 1,4 miljoner. Det ar inte i forsta hand
folkokningen som forklarar tillvaxten av antalet hushall,
utan snarare en rad forandringar av hushallens struktur.

Hushallsstorleken har fran ar 1945 till 1980 minskat fran
3,1 till 2,3 personer. . .Fork laringen till minskande
hushallsstorlek finner vi i att andelen enpersonshushall
okat fran 14 procent till 33 procent ar 1980...Tillvaxten
av enpersonshushal!l ar av tva slag. Den alldeles
dominerande andelen utdrs av ungdomar som tidigare an forr
flyttar hemifran och bildar eget hushall, vilket ocksa far
den effekten att andelen stora hushall sjunker (Thelander
1984 : 307F)

De mindre hushallen okar alltsd i antal. Ser vi pa vilken
lagenhetsstorlek som efterfrigas av de bostadssdkande utan
egen bostad vid bostadsformedlingen i Ostersund, visar det
sig att knappt tre fjardedelar o6nskar sig tvd rum och kok
eller mindre; en fjardedel vill ha ett rum och kok.
Konkurrensen om de mindre lagenheterna &ar alltsd stor,
samtidigt som de mindre Blagenheterna alltmer minskar i
antal. SSU:s ungdomsbostadsutredning, menar att i detta
lage hamnar de unga i klam (citerad i Tobisson 1985:2)
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De smd, billiga lagenheterna som forut fanns
tillgangliga for unga nar de ville lamna foraldrahemmet
har nast intill TfoOrsvunnit. Det &ar valkommet att
lagenhetsbestandet rustas upp, men nar inga nya
alternativ erbjuds hamnar de unga i klam.

En av de intervjuade kvinnorna bekraftar att det ar svart
att fa tag pa mindre lagenheter, medan det &ar lattare att
fa en tre- eller fyrarumslagenhet. Hon hade genom
kontakter med privata fastighetsiagare fatt veta
att:". . _ettor och tvdor, det &ar nastan kort, det gar inte

att fa tag pa"

Fran ett allmannyttgt bostadsforetag menar man att en
orsak till att manga bor i andra hand kan vara ren
okunskap om bostadsmarknaden samt att allt tal om
bostadsbrist leder till att manga inte bryr sig om att
forsoka fa tag pa en egen lagenhet:

- Det finns ju massvis med skal till varfor bor folk i
andra hand Ett skal ar ren okunskap om hur marknaden
fungerar. Ett annat skal i Vasterds ar att man pa BO-
Center har ganska lange pratat om den fruktansvarda
bostadsbrist som vi nu har - som vi egentligen inte
haft. Det styr ju ocksa ett beteende hos folk. Nar man
far itutat att det ar ingen idé att sodka bostad da va,
om man da far mojlighet till andrahandsuthyrning, s& gar
man med pa& det i tron att det ar ingen idé att ga den
normala vagen.

Uttalandet ovan far ett visst stéd hos de intervjuade
andrahandshyresgiasterna i Vasterds, da flera hade
uppfattningen att det inte fanns nagot kommunalt organ som
handhade bostadsfragor eller ocksd trodde att inte heller
allmannyttan hade nagot kosystem. Hanga hade sett
andrahandsboendet som den enda mojligheten att fa ett eget
boende;""det Ffinns inga lagenheter. Det ar helt
omHjligt...sd mycket som jag har letat efter lagenheter
under dom har aren". En andrahandsboende flicka fick tag i
sin andrahandslagenhet genom en arbetskamrat till sin
mamma och hon soker inte aktivt efter en egen lagenhet.
Hon ser sitt boende pa orten som mera temporart och ar
nojd med sitt boende did hon formodligen avser att
atervanda till sin hemstad efter avslutad utbildning. Inte
heller tror hon att hon kan fi4 en egen lagenhet och hon
har inte brytt sig om att stalla sig i nagon bostadsko
Ooverhuvudtaget. Det ar intressant att jamfora hennes
uttalande nedan med allmannyttans tidigare forklaring till
att sa manga bor i andra hand, dvs "ren okunskap om
bostadsmarknaden™ och ™"att allt tal om bostadsbrist leder
till att manga inte bryr sig om att forsoka fa tag pa en
egen lagenhet";

Jag vet ju hur koéerna ser ut.
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- Sr det manga i ko?

- Ja, fruktansvart..-jag tror inte att det ar si latt
att fa nagot har faktiskt, det tror jag inte, darfor att
dom bygger visst inte speciellt mycket nu har.

Det finns ocksad bland de intervjuade
andrahandshyresgasterna en kansla av att det inte tjanar
nagonting till att stalla sig i en bostadskd for att
kanske fa en lagenhet efter ett tag, da& det ar nu man
behdéver lagenheten. En flicka, som anvant andra kanaler
for att skaffa sig bostad an de officiella, beskriver
detta tidsperspektiv si har

Nu star jag i allmannyttans ko, jag gjorde inte det
innan for jag tankte att den kon, det &r den sista ko
man kan skriva in sig i for att det &ar si manga Aars
vantetid. Det Tfinns ju ingen anledning for att jag maste
ju hitta en lagenhet nu...jag hade hort att allmannyttan
tagit bort sin ko...det fanns ingenting att std i for
att kon var upplost, sd har det sttt i tidningen. ...sd
jag har liksom aldrig statt i nagon kd, utan det man har
gjort, det ar bara kompisar som har hjalpt en och hort
sig for.

- Du har inte ringt ndgon privat Tfastighetsigare och
hért om de haft nagon lagenhet?

- Nej, det har ju l6st sig till slut varje gang. Det har
ju aldrig blivit riktig kris. Jag har ju inte statt utan
bostad aven om det har rort sig om dagar...Jag hade val
tyvarr den installningen att det &ar kort alltsa. Det é&r
s& manga, sd att det &ar sakert 170 fore mig i koén hos
varje privat fastighetsagare. Jag vet ju hur snacket gar
va, att det ar helt oméjligt och helt kort. Ska du ha en
lagenhet Tar du fixa sjalv och prata med folk och
kompisar om det Ar ndgon som ska flytta. Det &ar si man
maste gora tror jag.

Forutom okunskap om vilka kanaler som kan std till buds
nar man letar efter en lagenhet, kanske vissa onskemal
fran andrahandshyresgiasten begransar valmojligheterna. En
man ser det som viktigt att bo centralt bland annat darfor
att han inte har ndgon bil och han skulle inte vilja bo i
ndgot av ytteromrddena. En andrahandsboende flicka har
ocksa onskemdlet att bo centralt och hon pekar ocksa ut
vissa bostadsomrdden som icke onskvarda att bo i: '...dar
har alltid varit ett getto och kommer alltid att vara
ett..._det var bara svart ingdr. Nen s& far man inte saga'".
En andrahandsboende man sdg helst att han fick bo kvar i
den andrahandslagenhet han hyrde. Han pekar pa det Tfaktum
att man latt faster sig vid den lagenhet man bor i.
Dessutom domer &ven han ut vissa bostadsomraden som icke
onskvarda att bo &, "Det bor en massa konstiga manniskor
dar eller gjorde forut i alla fall... man ser ju folk
darute”. | SSU:s ungdomsbostadsutredning sags att ungdomar
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inte vill bo i stadsmiljo, utan att de istallet vill bo
vid gronomrdden med bra kommunikationer; 'Unga lagger idag
stor vikt vid kvalitativa aspekter pa& boendet. | forsta
hand skall bostaden ligga nara bra kommunikationer och
gronomraden’™, (citerat i Tobisson 1985:3). Att detta
skulle vara viktigt for mdnga unga utan barn verkar inte
stamma med de intervjuade barnldsa andrahandsboendes
asikter. En kvinna som bor i andra hand lite utanfor
stadskarnan i en omgivning med manga barnfamiljer och
gronomraden sager att hon skulle foredra att bo centralt;

Jag skulle nastan vilja bo lite mera centralt, man har
ju nara till allting diar och...det ar synd att det ar sa
langt fran stan. Och det &ar ett omrade med barnfamiljer,
det ar ganska trist att bo hdr, jag vill bo inne i stan
jag...men hade jag barn, s& skulle jag vilja bo har.

Unga ar en rorlig grupp pa bostadsmarknaden, manga

flyttar frdn hemorten till en annan ort for att antingen
studera eller borja arbeta. Utan tidigare kontakter pa den
nya orten star man oftast utan mojligheter att utnyttja
foraldrars eller vanners kontaktnat for att skaffa sig en
egen bostad (Lindén, Andersson 1986) och man kan
konstatera att; 'Deras situation ar i stor utstrackning
oberoende av om det finns lagenheter att tillgd eller ej”
(Lindén 1988;4). Detta bekraftas av en
andrahandshyresgast, nar hon berattar om sina kurskamrater
varav endast en kommer fran orten och de o6vriga tolv fran
resten av landet. Av dessa har tva andrahandskontrakt, en
har kopt en bostadsratt och ovriga bor inackorderade.

For de ungdomar som kommer till Uppsala for att studera
dar och som inte lyckas fa en studentbostad eller en
bostad p& ndgon studentnation, &r bostadssituationen
besvarlig. Man ar mantalsskriven pd hemorten och har inga
storre mojligheter att fi en lagenhet via
bostadsformedlingen. Darfor hittar man relativt fa
studenter i den kommunala bostadskén. Det kan till och med
bli s& att man tvingas tacka nej till sin utbildningsplats
for att man inte har nagonstans att bo enligt
bostadsformedlingens foretradare. | tidigare
undersokningar har visats hur osidkra manga unga a4r om sina
framtidsplaner och att man inte planerar alltfor langt in
i framtiden. FoOretradaren for bostadsformedlingen pekar
ocksa pa det faktum att mycket fa redan pa hemorten
planerar for sin studietid. Vid den senaste terminsstarten
var laget krisartat och bostadsférmedlingen hade ingen
mojlighet att hjalpa de studenter som inte var
bostadssbkande vid formedlingen. | allmanhet ar
studenterna mantalsskrivna pa hemorten, men &aven om de
varit mantalskrivna i Uppsala hade de enligt
bostadsformedlingens foretradare fatt rakna med ett par
ars vantetid samt att; 'd& maste man ju ha planerat det
hemifran si att siga. Men det gor man ju inte". Fran
bostadsformedlingen sags vidare att bostadssituationen kan
vara mycket svar for den som tankt sig att borja studera i
Uppsala utan ha lyckats skaffa sig bostad i forvag;

"_..det ringde foraldrar fran landet har i hostas och var
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fortvivlade. Dom maste ha bostader till sina barn som
skulle hit och studera”. En foralder, berattar man, hade
svarat pa en annons om en central etta med kokvra dar det
var ''rena auktionen... Han hade hallit pa& en vecka och
bjudit ©6ver och bjudit over'”. Inte heller kan
bostadsformedlingen erbjuda mycket hjalp till en
andrahandshyresgast som riskerar att bli utan lagenhet.
Man kan kanske so6ka fortur, men har man satt sig i
situationen sjalv utan att ha planerat for sin tillvaro,
kan man inte erbjudas nagon hjalp, d& man pa& s satt
skulle kunna kringgd hela kosystemet; "Det &ar nar det
hander situationer som man inte rar o6ver och har d& dom
har starka skalen da, intyg garna da, som man kan fa
fortur™

Det har havdats att ungdomarna fatt det svarare pa
bostadsmarknaden da bostadskostnaderna fran sjuttiotalet
och framdt okat dramatiskt (SSU ;s ungdomsbostadsutredning
citerat i Tobisson 1985;2). Detta tillbakavisas av Lindén,
som visat att det relativt sett i riket inte blivit dyrare
att bo under attiotalet. Diaremot kan bostadskostnaderna ha
stigit pa sarskilt overhettade delar av bostadsmarknaden.
Inkomsterna har stigit under sjuttio- och attiotal for
badde unga man och kvinnor. Sven om bostadskostnaderna
stigit under hela denna period, har de under attiotalet
stigit mindre an totala konsumentprisindex. Lindén menar
att orsaken till varfor ungdomar under attiotalet flyttar
till eget boende hogre upp i ungdomsaren, snarare
forklaras av bostadsutbudets forandring och struktur samt
den ungdomspuckel som aterigen uppstatt under Aattiotalet
(Lindén 1990:41ffF).

Allmant galler att andrahandshyresgasten ofta saknar fast
forankring pa arbetsmarknaden och darigenom ocksa en
forankring pa bostadsmarknaden (Andersson, Lindén 1987).
Detta stammer val med mdnga av de intervjuade
andrahandshyresgasternas faktiska forhallanden. | Danmark
dar forhallandena i detta avseende ar liknande, anser Joi
Bay att det sarskilt ar vissa grupper av ungdomar som
drabbas hardare &n andra, namligen unga kvinnor och
ungdomar fran arbetarmiljoer

De namnda problemen med att fa arbete, tjana pengar och
fa en egen lagenhet har i hogre grad drabbat Tflickor &n
pojkar, och arbetarbarnen hardare an unga fran andra
sociala miljoer. Det ar namligen sarskilt flickor och
arbetarungdomen, som berédrs av ungdomsarbetsldsheten. Da
det traditionellt har varit flickorna och unga fran
arbetarmiljorerna, som tidigast flyttat hemifran for att
bilda en egen familj, har krisen sarskilt drabbat de
unga, som annars har varit de forsta att frigdra sig
fran foraldrarna (Bay 1986;38; min odversattning).

Forhallandena for de intervjuade andrahandshyresgiasterna
varierar, men pa en av undersdkningsorterna stammer de
ovan skisserade villkoren vial o6verens. Nagra av de
intervjuade andrahandshyresgasterna har precis avslutat
eller gar fortfarande i gymnasiet, en flicka laser i
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kommunal vuxenutbildning, ett par unga kvinnor ar
arbetslodsa eller har tillfalliga vikariat. De arbetande
andrahandshyresgasterna finner man till o©overvagande del i
yrken som kraver kort utbildning. De unga kvinnorna
befinner sig inom typiska kvinnoyrken, vard av barn och
gamla eller kontorsarbete. Manga av dem har ocksa
erfarenheter av ungdomslag, tillfalliga vikariat,
beredskapsarbeten och kontant arbetsmarknadsstod, KAS,
"__..ja, da fick jag stampla igen d&", sager en ung kvinna.
Endast tva kvinnor har hoégre utbildning. En man har hoppat
av gymnasieskolan for att skaffa sig arbetslivserfarenhet
for att komma in till hogre utbildning. Manga av de
intervjuade har en negativ installning till hégre
utbildning, man ar antingen "skoltrott', tycker att det
inte skulle passa for en sjalv eller drar sig for att ta
studieldn - en kvinna har genom arbetsformedlingen sokt en
betald utbildning vilket hon ser som en stor Tfordel, da
"...man vill ju komma undan studieskulderna sa langt som
det gar". En kvinna ar osaker pa sin framtida utbildning,
dels ar hon "skoltrott'” och har avbrutna gymnasiestudier
bakom sig, dels vet hon inte riktigt vad hon vill arbeta
med i framtiden;

eeejag gick tvad ar pa samhallsvetenskaplig linje, sen
hoppade jag av for jag var sd himla skoltrott. Sen
jobbade jag pa dagis, som ungdomslag da, och s& jobbade
jag som hemsamarit pa sommaren och sen borjade jag lasa
pd komvux da...det ar inte det basta jag vet att plugga,
men det har gatt i alla fall. Och nu har jag tva
manaders provanstallning pd en restaurang, men det kanns
inte.._Jag har s mycket jag skulle vilja gora, jag
skulle vilja halla pd med klader, jag tycker om att sy
sjalv. Och s& funderar jag pa att lasa till
dataingenjor, dom sager att det ar framtiden det. Det
behdvs ju alltid folk som kan godra program och sa dar.
Men d& soker jag nog in nasta host, jag tycker att det
ar lite synd om man borjar g en linje och s& kanner man
att det inte ar ratt. Jag ar inte si jattesugen pa att
pltigga. Man lar ju fa lagga manken till om man ska ga
det, sa da tankte jag vanta ett tag istallet. Vi far ju
se hur det blir, jag och en kompis har kommit fram till
att vi har slaktingar i Australien bada tva i samma
omrdde. S& vi ska eventuellt fara ner dit d& i vinter,
tjana ihop lite pengar forst.

8.2 Flyttningsmonster

Manga ungdomar idag gor sitt intrade pa bostadsmarknaden
genom en andrahandslagenhet. | en allt mer hardnande
bostadsmarknad och dar andelen sma billiga lagenheter
framfor allt i centrala stadsomraden har minskat under
aren (Morck m fl 1986:85; Slutrapport fran boendegruppen
1986:21) TFfinns det inte langre nagon naturlig plats for de
unga att flytta till nar de lamnar foraldrahemmet.
Forhallandena &ar ungefar likartade i de andra nordiska
landerna
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I alla de nordiska Blanderna har nybyggnationen minskat
det sista decenniet. Storst har nedgadngen varit i
Sverige, dar antalet fardigstallda lagenheter 1984 var
64% lagre an 1973. | Danmark Tfardigstalldes 52% farre
bostader 1984 an 1973, pa Island 49%, i Norge 31% och i
Finland 30% farre. Den minskade nybyggnationen betyder
att rorligheten pa de nordiska landernas
bostadsmarknader har minskat, vilket i sin tur innebar
att det blivit svarare for de unga att komma in i de
billiga bostaderna langst ner i flyttkedjan. (Unges
bol igsituation i Norden 1988;137f; min 0Overs.).

Ungdomar flyttar hemifran tidigare idag an forut, men Arne
Modig och Stefan Lundberg har pekat p& att de yngsta i
allt hogre grad kvar i foraldrahemmet. De visar ocksa att
flickor flyttar tidigare an pojkar, vid 18 &ars alder har
mer an dubbelt sa manga flickor som pojkar flyttat

hemifran (Lundberg, Modig 1984;55 ff). | SSU:s
ungdomsbostadsutredning sags att ungdomarnas
utflyttningstrend vant under borjan av attiotalet: '"De
unga bor kvar i Tforaldrahemmet allt langre... Unga far
allt svarare att ta steget fran foraldrahemmet till eget
boende."™ (citerat i Tobisson 1985-.2). Lindén konstaterar

att utflyttningsgraden bland de unga minskat:

Undersoker vi andelen barnhushall med hemmaboende barn i
aldern arton till och med tjugofyra ar med utgangspunkt
fran 1985 ars folk- och bostadsrakning finner vi att 20
procent av TFflerbostadshusens barnhushall har hemmaboende
barn i denna aldersgrupp. For smahusens barnhushall
galler samma forhallanden 29 procent. Stdrre och
rymligare lagenheter i smdhusen r sannolikt en av
forklaringarna till de hogre talen i smdhusen (Lindén

1990; 11F) .

| rapporten fran Nordiska Ministerradet konstateras
betraffande ungdomarnas Tflyttning fran foraldrahemmet att
unga i Sverige och Danmark flyttar tidigare hemifran an i
de ovriga nordiska landerna;

I alla de nordiska landerna flyttar unga fran
foraldrarna nar de ar mellan 18 och 30 ar. Storst ar

utflyttningsfrekvensen i aldersgruppen 20-25 ar. 1 alla
landerna flyttar kvinnor 2-3 ar tidigare hemifran an
man. UtFflyttningsaldern &ar lagst i Danmark och Sverige.

I Norge, Finland och pa Island ar den genomgdende ett
par ar hogre. (Unges bol igsi tuation i Norden 1988:226;
min Oversattning)

Bostadsformedlingen i GoOteborg har vid en
stickprovsundersokning av bostadskon beraknat, att av
ungdomarna under 25 Ar bor narmare 50 procent eller 9000
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kvar i foraldrahemmet. Samtliga ungdomar i stickprovet
under 20 ar uppgav att de bodde hemma hos foraldrarna. |
aldersgruppen 25-29 ar bor ca 2000 fortfarande i

foraldrahemmet (('Efterfragan pa bostader i Goteborg'™
1985:5).
Att utflyttningsgraden skulle ha minskat bekraftas i viss

man av ett par av de intervjuade andrahandshyresgasterna
t ex sager en studerande kvinna foljande om sina
kurskamrater ;

Framfor allt si tycker jag att ganska manga utav de som
kommer fran Goteborg som ar ganska unga - det ar manga
som bor kvar hos sina foraldrar, helt enkelt for att det
inte finns nagot bra alternativ har._.__trivs man
nagorlunda hemma sa& att saga sa bor man ju hellre kvar
an att bo i studentrum va.

Citatet ovan visar ocksad pa det faktum att den
genomsnittliga utbildningstiden har okat allt mer for de

unga idag. Intradet i arbetslivet uppskjuts allt langre.
En studerande man ar avvisande till tanken pa att bo i
studentrum och kommenterar ilsket sin kontakt med

bostadsformedlingen:

...om man gar till bostadsformedlingen och staller upp

sig i ko och sadant dar, det &ar ocksa totalt
meningsloést. Kommer man dit som studerande d& och sager
att “jag behover bostad®™... "Ja, det Ffinns
studentbostader® sager dom da, "och dar ska du bo". Hen
om man da sager att "jag har bott har i hela mitt liv i
den har stan.._.bara for att jag studerar, ska jag bo i
studentbostad d&?" D& tycker dom ju det, att det ar
fortfarande sa att man ska bo i studentbostad. Trots att
jJag har bott i stan i hela mitt liv och bott i lagenhet

har, sa& ska man iInte gora det da. Han ska bo pa& arton
kvadrat nar man studerar.

Att ha sitt eget boende ar alltsa viktigt ur manga
aspekter. Detta kan vara en forklaring till att flera av
de intervjuade pa olika satt uttrycker en negativ
installning till kategori boende, typ ungdomsbostader och
studentlagenheter/studentrum. | SSU:s
ungdomsbostadsutredning konstateras ocksa betraffande
specialbostaderna att deras betydelse minskat:

Specialbostaderna minskar i betydelse. De speciella
ungdomsbostaderna har minskat, saval i antal som i
betydelse for att l16sa ungdomars bostadsproblem under
1970-talet. Sedan 1972 har produktionen av
specialbostader (bostader med gemensamt koék eller andra
gemensamma utrymmen, t ex studentbostader eller
ungdomshotell) i stort sett upphdrt. Studentbostadernas
dominerande bestdnd av korridorsrum har under 70-talet
blivit allt mindre efterfragade. Studentbostadsfiretagen
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har haft stora ekonomiska problem. Specialbostaderna
utsatts idag for hard kritik for bristande kvalitet,
isolering, opersonlighet, vantrivsel m m (citerat i

Tobisson 1985;2).

En andrahandsboende kvinna anser att en ungdomsbostad for
just henne, inte skulle vara ett tilltalande alternativ;
hon verkar inte se en sadan lagenhet som nagon riktig
lagenhet: '"...dom har ungdomslagenheterna som dom byggde,
ja, pa vindsvaningar, da var det ju hur manga trappor som
helst, ingen balkong, inga dorrar och tvattstugan langst
ner”. En kvinna som kommit med sin pojkvan for att studera
pd hogskolan, beskriver situationen vid skolstarten som
panikartad innan de lyckades fa tag pa en lagenhet i andra
hand. En studentliagenhet sag detta par inte som nagot
tilltalande alternativ; '"...det ar mest rum som dom delar
dd. TvaA da i en lagenhet, gemensamt kok. Eftersom vi &ar

ST

tvd da sa vill man ju inte garna bo s&".

Erling Bjurstrom diskuterar i sin bok

"Generat 1onsupproret” (1980) hur ungdomen kan ses som en
livsfas mellan barndomen och vuxenlivet. For att kunna
intrada i vuxenlivet mdste en identitet, bade en social
och en personlig sadan, byggas upp. Citatet nedan speglar
en viktig grundsten i detta identitetsbyggande, namligen
den egna bostaden. Inte ett studentrum, utan en egen
lagenhet, dws nagot som markerar ett tydligt brott med
barndomen och ett steg in i vuxenlivet. Detta bekraftas
ytterligare av en ung studerande kvinna som nyligen har
flyttat till en andrahandslagenhet

- S& att det har ar din forsta bostad?

- Ja, precis.

- Kanns det skont?

- Ja, helt underbart. Man kan goéra som man vill och fixa

lite middag och sa dar. Jag gillar det.

ldag kan inte heller som forut, Tfamiljebildningen ses som
en grans mellan barndom och vuxenliv. Joi Bay menar att
Ffamiljebildningen som kriterium for avslutad ungdom é&r for
vag i vart samhalle:

Men detta avgodrande kriterium for avslutningen av
ungdomen ar alltsd i vart samhidlle nu si vagt, att man i
manga ar kan leva pa gransen mellan ungdom och
vuxenstatus. Och istallet for aktenskapet ar det nog en
tendens till, att det &ar vid det forsta barnets fodelse,
att ungdomslivet avslutas (Bay 1986:37; min
oversattning)

SSU :s ungdomsbostadsutredning talar om ungas etablering pa
bostadsmarknaden som ett tva-stegs forfarande, med det
forsta barnets fodelse som en grans for ett mer permanent
boende
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Lite forenklat kan man dela in ungas etablering pa

bostadsmarknaden i tva steg. Forst handlar det om att
flytta fran foraldrarna till nagot eget, att fa "rd sig
sjalv®™. De unga som bor kvar i foraldrahemmet &ar nastan

de enda som uttrycker intresse for kollektiva bostader.
Ungdomar som bor hemma har overhuvudtaget farre krav pa
sin bostad an de som redan har egen bostad. Efter en
ganska kort tid i den forsta bostaden (80a> av alla unga
flyttar ifran sin forsta bostad inom 2 ar) soéker sig
unga sedan till en bostad som &r passande p& nagot
langre sikt, t ex fram till tiden for det forsta barnet
(citerat i Tobisson 1985;3).

I rapporten fran Nordiska minsterradet om ungdomars
bostadssituation i Norden, framstalls den forsta egna
lagenheten som mycket viktig i denna manifestation av
brytningen med barndomen:

Nast efter avslutandet av skolgdngen ar de ungas
flyttning fran foraldrarna och deras etablering i en
sjalvstandig lagenhet idag den handelse som pa ett
avgorande satt markerar overgangen till vuxentillvaron.
P4 samma satt som de ungas inslussning pa
arbetsmarknaden ar avgéranade for deras
identitetsuppfattning och vidare utveckling, &ar deras
etablering i en egen lagenhet, viktig for deras
uppfattning om sig sjalva som likaberattigade

samhal Ismedborgare (Unges bol igsituation 1988:5; min
oversattning).

En studerande och nu sammanboende kvinna, som hunnit med
att bo utomlands, gd pa folkhogskola, gora resor i olika
omgangar, prova pad olika arbeten - ansig att det fanns
saker i livet som var viktigare an ett ordnat boende.
Under en period bodde hon tillsammans med en annan kvinna
i en andrahandslagenhet

...Tvad tjejer som jobbade fran tio till tio varenda dag
och hade ju inga mer rakningar mer an hyran va. Inga
bankldn och inga studieldn och ingen TV, inga
avbetalningar, ingen telefon, det var inte viktigt for
0oss va. Sa att vi kopte val mobler men inte sa att vi
gjorde det nan valdans markvardigt inte...Vi var ute och
roade oss och kopte klader och tagluffade mycket, tva
tre ganger per ar. Vi jobbade intensivt tre manader sa
stack vi ivag. Och sen hem och jobba i tvA manader och
sen 1ivag.

Ett tag senare flyttade hennes nuvarande sammanboende in i
andrahandslagenheten och hon blev gravid. Tidigare hade
andrahandsboendet inte varit nagot problem f6r henne, men
i och med barnets fodelse forandrades bilden och boendet
skots i forgrunden;
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—._._Efter tvd manader sa var jag gravid. Snabba ryck, det
var ingenting att vanta pa. Jaha, och sa& bodde vi dar
och magen vaxte och sen sa kom han. Och lagenheten blev

ju for liten... Och det har vi jJu kant att det ar ju
inget roligt att bo i andra hand va nar du har
barn.__Egentligen hade vi velat bo kvar har i tva ar

till tills jag har gatt klart skolan, for att veta att
man klarar av, har rad att koépa en insatslagenhet. Men i
och med att vi markte att det var jobbigt att bo har och
i och med att det inte var vart eget ... Och sen gick vi
da till banken och raknade ut vad vi skulle ha rad med
och da visade det sig att det blir ungefar det samma om
vi koper en lagenhet an att bo kvar har. S& nu har vi
kopt och vi ser verkligen fram emot att flytta harifran
faktiskt .

Flyttningar bland de intervjuade andrahandsboende unga
varierar. Manga hade sedan uppbrottet fran foraldrahemmet
aldrig haft en lagenhet som de kunnat kalla sin egen. Att
vara ung och TFflytta ar ingenting ovanligt; &r man dessutom
ung och andrahandsboende O6kar sannolikheten for
omflyttningar an mer. Flera hade sedan de Tflyttat hemifran
bott i tre andrahandslagenheter i foljd. En ung kvinna som
laste pa& gymnasiet, kom fran ett samhalle utanfor staden
och hade flyttat hemifran till en andrahandslagenhet Dar
ansdg hon sig kunna bo obegransad tid da& det var en
slakting till henne som agde lagenheten. En ung man, som
ocksd hade kommit utifran till staden for att lasa pa
gymnasiet, saknade kontakter pa orten och hade forst bott
i elevhem, sedan som inneboende, darefter i ett AMU-rum
och nu i en andrahandslagenhet. (Om kontaktvagar for att
fa tag pd bostad, se avsnitt 8.3).

Bland de intervjuade andrahandshyresgasterna hade
flickorna o6verlag flyttat hemifran tidigare an pojkarna,
runt 19 ar. En flicka, som Fflyttade hemifran nar hon var
21 ar, menar att det ar svart for hennes yngre kamrater
som vill Tflytta hemifran att fia tag pa lagenheter; 'men
det gar inte for dom har ingenstans att ta vagen va. Da
far dom bo kvar hemma'.

Ett par av hennes kamrater i samma alder har kopt
insatslagenheter; andra far pa samma satt som hon sjalv ga
fran andrahandskontrakt till andrahandskontrakt Att kopa
en bostadsratt ar enligt henne det enda sattet att kunna
fa ett eget boende, &ven om det &r en hyresratt man helst
vill ha;

...det ar val manga som koper lagenheter, men nagot som
ar ovanligt, det ar folk som har en hyresratt i forsta
hand. For det ar vi Ffor unga for att ha helt enkelt. Vi
ar inte tillrackligt gamla for att ha lyckats skaffa oss

en sadan. . .och det ar ju det man vill ha . .jag kanner ju
massor med Ffolk, men ingen som jag kanner bra som jag
vet har en hyreslagenhet. Antingen sa bor dom i andra

hand eller ocksad sa& har dom kopt en lagenhet.
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En av de intervjuade andrahandshyresgasterna bodde under
sin studietid kvar i foraldrahemmet. Mot slutet av
studietiden kande hon sjalv att hon vilie bidra till sin
forsorjning och bli sjalvstandig. Hon sokte da studielan,
under sina foraldrars protester:

Jag tog studieldn bara i tvd terminer.._jag bodde hemma
hos mina foraldrar di&. Det var sista terminerna, da
ville jag ha. D& tyckte jag att jag inte skulle leva pa
mina foraldrar, for dom tyckte inte att jag skulle ta
studiemedel. Pappa ville att jag skulle ta studieldn och
sd ville han att jag skulle satta undan allting pa
banken, bara satta in det och lata det sitta dar. Men da
tyckte jag sen pa slutet att da ville jag inte leva pa
dom, s& d& tog jag studieldn...dom tyckte att jag var
dum som tog lanet for att leva pa, att jag inte satte in
det och sparade det da...i och med att jag bodde hemma
da sa tyckte dom att jag skulle gora det. Men alltsa, da
hade jJag hast och dom betalade den nar dom betalade
allting- DA tyckte jag att nej, det var inget
roligt..._.det kostar i alla fall.._en 700-800 i manaden.
Och det hade dom ju alltid betalat, men da tyckte jag
att det var dags att jag skulle godra det sjalv.

Att flytta hem igen nar andrahandskontraktet upphér ar for
de flesta av de iIntervjuade andrahandshyresgasterna inget
realistiskt alternativ. Sven om de praktiska
forutsattningarna skulle gd att ordna och aven om
relationerna till foraldrarna ar de basta, ses iInte
I6sningen att flytta hem igen som ett bra alternativ: '"Jag
kan inte det, det gar inte och jag vill inte. Det hade
gatt jattebra, men jag ville absolut inte". Manga av de
andrahandshyresgaster som har sina foraldrar i narheten,
anser inte heller att det ar en losning pa
bostadsproblemet att flytta hem igen; en kvinna sager att
"hellre ett nytt andrahandskontrakt an att flytta hem",
andad hade hon mycket god kontakt med sina foraldrar. En
annan kvinna siger ocksd att det inte ar ndgot alternativ
att flytta hem igen nar andrahandskontraktet upphor,
""_..det ar skont att skota sig sjalv, 1ingen sager till en
vad man ska gora och...". Om hon skulle tvingas att flytta
hem igen, skulle hon ocksd tvingas att gora sig av med
sina katter eftersom den hemmavarande brodern &ar
allergisk. Att det kan vara negativt bade for utflyttade
ungdomar och deras foraldrar om plotsligt barnet skulle
flytta hem igen, visar hennes berattelse om brodern som
tvingats flytta hem:

...han alskar musik och det kommer kompisar och...dom
bor i villa, han har liksom flyttat in i nedervaningen
dad kan man saga, han har tv och soffa och video och sant
dar och da& nar det kommer folk sent pa kvallarna och
s&...foraldrarna vill ju rd om sig sjalva ocksd, nu nar
vi har blivit sd pass stora och kan klara oss sjalva, sa
dom kan borja rad om sig sjalv och agna sig at sitt. Och
han spelar ju s hogt Min pappa ar ju sjuk ocksa...
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En studerande man som tvingats flytta hem till sina
foraldrar efter en separation med sin fl ickvdn och efter
att ha bott hemifran i sju ar, gar sa& langt s& att han ser
detta som ett personligt misslyckande

Det kandes som ett javla nederlag, alltsd som man har
misslyckats. Hela situationen var sd jobbig da
ocksa...och ingenstans att bo och flytta hem till mamma
och pappa da. Dom blev ju glada att ta hand om mig igen,
men det Tfunkade ju inte nagon langre stund. Det kandes
ju inte riktigt.._man ar pa besok anda...

Hur manga gdnger man har flyttat sedan uppbrottet Tfran
foraldrahemmet varierar betydligt mellan
intervjupersonerna. Sju stycken omflyttningar, hade en
tjugofemdrig kvinna hunnit med. Som mest hade hon bott tva
ar i en andrahandsliagenhet och som minst en och en halv
manad. Till slut visste knappt hennes kamrater var hon
bodde:

---jag har flyttat s mycket i sommar, mina kompisar
skaller pa& mig. For da skickade jag alltsd ett flyttkort
forst nar jag skulle flytta ut till huset pa landet,
alla flyttkort var skickade, sen direkt efter det sa kom
det ett flyttkort att jag hade flyttat ut till utkanten
av stan, den dar tvdan, sen efter en och en halv manad
kom det ett flyttkort att jag hade flyttat in till stan
och efter tre manader kom det har sista flyttkortet. Sa
dom brukar saga det att “du har forstort min adressbok,
jag har inte plats med ndgot mer nu, den &ar full nu, du
far inte flytta mer”. Man moéter folk pd stan som man
inte ser si ofta. Dom siger det att “vad haller du pa
med egentligen? ar det kul att flytta runt eller?”
Javisst, jatteroligt, min nya hobby.

Otryggheten i boendet upplevs av andrahandshyresgasterna
overlag som det mest negativa med ett andrahandskontrakt
Att tvingas flytta runt, kanske med kort varsel, kan vara
psykiskt pressande;

...Jag hade sex dagar pa mig och ingenstans att bo..-jag
fick tio dagar till. . .d4 hade jJag sexton dagar pa mig
och det var underbart...dd var jag helt desperat. Da
orkade jag knappt jobba, jag var helt knackt. Jag orkade
ingenting. Jag satt vid telefonen och ringde till folk
och satt och tankte, vem ska jag ringa till och vad ska
jag gora.

Ambivalensen i att vilja ha en egen lagenhet, ett tryggt
boende samtidigt som man vill kunna ha mojligheten till
rorlighet, visas tydligt i citatet nedan av en man som
bodde i sin forsta andrahandslagenhet
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.-Nu har man ju blivit fast vid den har lagenheten,
det &ar ju sd bra lage...

- Vet du hur du kommer att gora i Ffortsattningen, om du
kommer att stanna ett tag i Vasterds, hur lange och s&?

- Nej-...men om jag far den har lagenheten och boérjar
plugga, da kan jag ju hyra ut den i andra hand. D& far
man ju hyra ut i andra hand om man studerar pa& annan
ort. D& far man ju forlanga andrahandskontraktet hur
lange som helst om man skulle plugga sa lange...

- Vi sager att du far den har lagenheten och sa har du
sokt och kommit in pa studierna till hésten, da hyr du
ut den i andra hand?

- Ja, det maste jag ju gora. Jag vill ju inte bli av med
den nar man fatt den. Jag kan ju inte fa for att jag ska
bérja plugga nu, om jag vill gora det...Jag vill inte
bli av med den...det lar ju bli bokigt att fi4 en ny sen.
Jag vill inte ta nagot l1an for en massa hundratusen Tor
att fa en 1lagenhet...Jag skulle aldrig koépa nagon
bostadsratt for s mycket pengar.

- Vi sager att du laser, kommer du tillbaks till
Vasteras sen?

- Nej...det vet jag inte, det kan man inte heller veta,
det beror pd var man FTar jobb.

En man som sedan han hade lamnat foraldrahemmet flyttat
tretton ganger. En kvinna som sedan hon flyttat hemifran

bott i andra hand sex ganger, varav fyra ganger i perioder
om ett ar och de o6vriga tva kortare tid och som nu bor
relativit tryggt i sin pojkvans foraldrars lagenhet sager

att hon inte onskar sig de kringflyttande &ren tillbaka;
"Jag ar glad att jag har dom har aren av runtflylilning
gjorda™. Hennes yngre syster har precis borjat sitt
runtflyttande och var nu tvungen att flytta hem igen efter
att ha hyrt en andrahandslagenhet i tre manader. En
arbetande man talar om att man som andrahandsboende far
tanka sig sitt liv i tvAarsperioder. Elva ganger pa atta
ar hade en arbetande kvinna med invandrarbakgrund flyttat.
Nen hon menar sjalv att hennes bakgrund inte varit nagot
hinder for henne pa ndgot satt nar hon sokt skaffa sig
bostad. Hennes hittillsvarande boendehistoria innehaller
manga drag som verkar att vara typiska for ungdomar i
boendekarriaren; tidvis boende hos slaktingar; tidvis
studentrumsboende; forstahandskontrakt pa& en mycket liten
lagenhet, 18 kvm; inneboende hos kamrater; flera
andrahandskontrakt genom kamrater; sammanboende,
separation och nytt sammanboende samt en lang utlandsresa
dd hon gjorde sig av med den tillfalliga lagenheten och
gav bort eller magasinerade sina mobler. Flera av de
intervjuade andrahandsboende har sedan de lamnat
foraldrahemmet aldrig haft en lagenhet som de har kunnat
kalla sin egen, t ex har en arbetande kvinna som sedan hon
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flyttade hemifran for fyra ar sedan bott i fyra olika
andrahandslagenheter. Omflyttningsgraden varierar ocksa
kraftigt, en arbetande man flyttade direkt fran
foraldrarna for fem ar sedan till en andrahandslagenhet
dar han fortfarande bor kvar utan ndgon bestamd hyrestid.

8.3 Kontaktvagar for att fa tag i en lagenhet

Bara nagra enstaka andrahandshyresgiaster har genom annons
och tur lyckats fa tag i sin lagenhet. De dominerande
kontaktvagarna ar kamrater, arbetskollegor eller genom
slaktingar. | vissa fall forekommer det ocksa att
arbetsgivaren hjalpt till att formedla en lagenhet. En
kvinna menar att man maste vara aktiv om man skall kunna
fa tag pad en andrahandsliagenhet: ""Ska du ha en lagenhet
far du fixa sjalv och prata med folk och kompisar om det
ar nadgon som ska flytta. Det ar sa& man maste gora tror
jag”. En man sager att han Fatt tag i sin forsta
andrahandslagenhet via en kamrat;

- Hur fick du tag i din forsta andrahandslagenhet?

- Det var genom en kompis som hade kopt en lagenhet och
sedan skulle &ka fran stan och da& fick jag hyra den och
dar bodde jag i lite mer an ett ar och sedan har jag
hela tiden haft jattetur och fatt andrahandslagenheter
Inte genom annonser och sadant, utan genom kompisars
kompisar och sa.

Nagra andrahandshyresgaster har fatt sina
andrahandskontrakt via nara slaktingar, vilket de upplevde
som en stor trygghet Nen utan dessa nara kontakter och om
man dessutom saknar pengar, verkar bara ett
andrahandskontrakt att &aterstd oOverhuvudtaget for att
komma over en lagenhet. En forvarvsarbetande kvinna som
flyttat till annu en andrahandslagenhet séager;

Det ar svart att fi tag i lagenheter, Tor innan jag
flyttade hit sd hyrde jag ocksd en andrahandslagenhet.
Har man liksom inte dom ratta kontakterna s& dar, sa ar
det jattesvart ifall man inte kan slanga upp en stor
summa pengar och kopa sig en.

En kvinna har hela tiden fatt tag i sina
andrahandslagenheter genom kamrater. Hon foredrog detta
alternativ framfor att bo i ett litet studentrum, vilket
vi tidigare har sett ar en vanlig installning. Hon
berattar att det var flera av hennes tidigare kurskamrater
som bodde i ett studentrum. Nen efter ett tag pad den nya
orten borjade de forsoka ordna nagot annat att bo i, det
gallde for dem att skaffa sig ett kontaktnat;
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- Dom som bor i dom har sm& rummen, det &r ju dom som
kommer fran andra stader och inte hade nadgon mojlighet
innan dom kom upp hit att ordna nagonting...dom bor
kanske en temin pd skolan och sedan forsoker dom se
sedan, dom kollar annonser och sadant.

- Det ar kanske lite svart att komma utifran och forsoka
fA nagonting genom kontakter?

- Ja, det ar lite svart nar man inga kontakter har.

For naringslivet finns det ofta mojligheter att kunna
skaffa lagenheter till sina anstallda. En foretradare for
en bostadsformed! ing sager att de ofta helt enkelt blir
overhoppade och att det bara ar for naringslivet att vanda
sig direkt till fastighetsagarna:

- Dom gar direkt pa& fastighetsigarna, dom hoppar over
oss...Vart avtal med allmannyttan och tjugotalet av dom
privata fastighetsdagarna sager att i princip varannan
lagenhet ska ga till oss men ifran det antalet far man
dad rakna det man staller till naringslivets
Fforfogande. .. ABB, Granges och 6vriga industrier i
kommunen...Men tidigare nar vi hade en ordentlig
bostadsformedling d& hade vi ocksd naringsl ivsbiten med.
Dar forsokte vi att portionera ut dom pa ett normalt
satt och dar det samkordes med ovriga behov pa
marknaden. Ildag &ar det val kanske sa att dom som har dom
har naringslivsbehoven, dom ar val dom som star sig
starkast p& marknaden och har dom stérsta
mojligheterna...dom kan i princip fa flera erbjudanden
medan d& vissa andra som da kommer till mindre
industrier och foretag i Vasteras kanske inte far ett
enda erbjudande. Det ar den stora spannvidden vi har

idag.

En man fick sin andrahandslagenhet genom sin arbetsgivare,
inte genom nagon naringslivsfortur, utan genom sin chefs
personliga kontakter:

...jag var har pad olika intervjuer och da pratade jag
med min chef did och hon undrade hur jag hade det med
bostad och jag sa att jag hade ingenting. Sedan da sa
kom det har brevet fran den har killen som ar utomlands
och som tog kontakt med mig da via min chef da, for de
kanner varann...och s rekommenderade min chef da som
kande till den har lagenheten, sd att det var via
kontakter som jag fick den.

Han namner vidare att om iInte denna andrahandslagenhet
hade erbjudits honom, hade han haft andra alternativ genom
sitt foretags lagenhetsformedl ing eller deras
lagenhetshotell. Det viktiga for honom i detta lage var
att ha nagonstans att bo, for att sedan kunna pa plats
narmare bestamma sitt boende, &aven om det innebar ett



temporart boende i borjan: "Det ar inte si latt att bilda
sig en uppfattning om en lagenhet nar man ar utomlands.
Darfor tyckte jag att det var lampligt med ett
andrahandsboende ocksa... det far ju bara bli under kort
tid".

Att fa nagonting genom bostadsformedlingen ar i stort sett
alla intervjuade Overens om ar omgjligt; 'Det ar ingen
manniska som Ffar nagot dar'" (arbetande kvinna). Flera har
ocksd en negativ installning till bostadsformedlingen, som
en arbetande man:". . .man forstar ju !litegrann deras
arbetssituation ocksd, men man blir ju inte direkt
uppmuntrad nar man varit dar. Dom &ar ju ganska

latt irri terade." En arbetande man hade fatt tag pa sin
forsta andrahandslagenhet genom en annons i tidningen och
sin nuvarande andrahandslagenhet genom personliga
kontakter. En annan man sager:"'Bostadsformedlingen gor ju
bra lite, dar har jag statt i k6 nu i tre ar, jag har inte
hort ett ljud. Inte ett ljud alltsd”. En ung kvinna hade
inte statt i bostadské s& lange, men menade att det hade
nog inte spelat nagon roll for hennes mojligheter att fa
en lagenhet ifall hon hade sttt i ko annu langre:

...Dom bara skrattade at mig pa bostadsformedlingen nar
jag ringde fTaktiskt. Det gjorde jag nar vi bodde i den
forra andrahandslagenheten och nar det borjade kannas sa
dar liksom “‘nu vill vi Fflytta®™ Men hade man vetat det
tidigare att det skulle vara sa svart att fa tag pa en
lagenhet sd hade man ju stallt sig i bostadskon pa
direkten nar man slutade skolan ungefar...Men vi hade
val inte Fatt ndgot i alla fall, det &r ju hur svart som
helst att ta tag i en lagenhet.. Ska man ha nagon sa Tfar
man hyra i andra hand eller kopa en lagenhet.

En annan kvinna menar att man inte kan forvanta sig att fa
nagon lagenhet genom bostadsformedlingen, eftersom de unga
satts at sidan och tvingas bo i andra hand da alla
lagenheter skall g till de flyktingar som kommer till
Ostersund;

Jag har en kompis, hon och hennes kille sokte bostad,
dom sprang dar flera ganger i veckan i flera manader och
till slut sa dom pa bostadsformedlingen att "det ar
ingen mening att ni kommer tillbaka, for bostaderna nu
dom ska flyktingarna ha", s& dom fick gd darifran. Jag
tycker, det tors man inte sidga sd mycket for da blir man
ju tagen som rasist di, men jag tycker Tfaktiskt att
ungdomen satts A&t sidan har i stan, just det dar med
bostaderna, att vi bor i andra hand. Nar dom sager

"jaha, du har foraldrar har i stan, du kan flytta dit"
men har man bott hemifran och klarat sig sjalv, sa ar
det inte sd latt att flytta hem igen.

Ingen av de intervjuade i Ostersund verkar vara negativt
installda till flyktingmottagningen i sig, men manga menar
att skall man ta emot flyktingar sa skall man ocksa kunna
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ta hand om dem nar de kommer. En man Fforklarar hur han
anser att de negativa kanslorna mot invandrare uppstar:

Dom byggde ju ett hus mitt inne i stan dar dom satte ett
helt gang invandrare. Och det blev ju motsattningar mot
det, Tor att folk blev ju naturligtvis snea da. "Visst,
hade jag statt i bostadskon da i fyra, fem ar da-,
tankte dom, “och far ingenstans att bo~"...och sia kommer
dom hit fran ett annat javla land och sa skickar dom dom
mitt inne i stan till ett toppmodernt, skitfrascht hus
va. Det ar klart att folk blir snea... Jag menar att dom
tar ju in for manga mot dom mojligheter dom har att ta
emot dom va.

Det ar mycket fa av de intervjuade andrahandshyresgasterna
som allvarligt funderat pa att kopa en lagenhet for att
Iosa sin bostadsfraga, o©Overlag menar man att framtiden ar
osadker och att ha 1an att betala av var inte tilltalande.
Allmant menade man ocksa att man inte var villig att
betala mer i hyra per manad an vad man redan gjorde, da
"__.man maste ju kunna gora mer &n att bara bo". Dock hade
ett par som efter avslutad utbildning tankt atervanda till
sin hemstad, inte orkat med den osakerhet som de tyckte
andrahandsboendet medforde. De sag ingen annan utvag &an
att kopa en bostadsratt och aterigen ges ett exempel pa
kontakternas betydelse:

I och for sig sa kan man nog fa andrahandslagenheter...
men da& betalar man jJu ocksd pengar som inte gar till en
sjalv direkt. Vi betalar 400 kronor extra per manad, det
skulle vi lika garna kunna slanga nagonstans kanns det
ju som.._.man far ju ta l1an, men man betalar atminstone
till sig sjalv. Vi var runt och tittade i fem manader,
ringde och allting. Det &ar ju minst trettio som ringer
pa varje lagenhet, och sa satter dom hoégstbjudande da.-..
Han har ju fatt engagera foraldrar som har Ffatt hora rned
maklare dom kanner dar hemma. For maklarna kan ju fixa
at varann. Hen det har var helt enkelt sa att pappa

pratade med en bekant till sig vars son skulle salja...
Och det ligger ju naturligtvis lite grand i att det blir
bekanta, att man far fortur genom det... Annars hade vi

formodligen inte haft nagon lagenhet fortfarande. Men
det var en turgrej liksom, bekantas bekanta. Jag tror
att det maste vara lite kontakter, endera ska man ha
hemskt mycket pengar eller sa kontakter.

8.4 Andrahandsboendets villkor

Villkoren och forhallandena andrahandshyresgasterna
emellan kan variera betydligt. Gemensamt for alla
andrahandshyresgaster ar dock att man ar beroende av
andra, [1at vara i olika hdg grad. Ett andrahandskontrakt
innebar alltid i ndgon madn en viss osidkerhet i boendet.
Nar det galler de ekonomiska och rattsliga villkoren
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skiljer sig ocksa forhallandena &t mellan de intervjuade
andrahandshyresgasterna

8.4.1 Relationer till Tforstahandshyresgasten

Bland de intervjuade andrahandsboende fanns det nagra som
hyrde av slaktingar. En bror eller en syster har kanske
tidigare haft lagenheten och nar de sedan flyttat har den
overlatits pa syskonet. En forvarvsarbetande man som
"arvt” sin lagenhet av sin bror har dessutom den extra
tryggheten i sitt boende genom att deras far ar bekant
till Tfastighetsagaren;' .. _farsan ka&nner honom, sa det ar
inga problem." o6overhuvudtaget menar de
andrahandshyresgaster som har nagon form av personlig
relation till Fforstahandshyresgasten att det ar en stor
fordel. En ung kvinna jamfor mellan de tva
andrahandslagenheter hon och hennes pojkvan bott i, i
forsta fallet kande de genom arbetskamrater
forstahandshyresgasten, i det andra fallet hade de fatt
tag i andrahandslagenheten genom en tidningsannons och dar
var kontakterna helt formella:

P4 det forsta stallet hade vi en ganska bra kontakt, vi
pratade hemskt mycket och sa, jag fick lamna dit
prylarna lite tidigare ocksa innan vi Tfick flytta in.
Hen pa& det andra stallet var det iInte sid mycket sant.
Men det ar val sa i och med att jag kanner henne
liksom._.._.det blir sa nar man far en sadan kontakt genom
jobbet. Det var min arbetskompis fore detta tjej da, sa
det blir ju liksom att man har lattare att prata om
nagonting da& ocksa. Den vi hyrde av sedan, det var ju
ingen som man kande, inte kande alls va. Det var ju mest
nar kontraktet skulle sagas upp da& som vi pratade.

Vi har ocksa kunnat konstatera att manga
andrahandshyresgaster ansag att det mest negativa med en
andrahandsuthyrning var att man inte hade sin egen
lagenhet, man kunde inte gdra som man ville eller andra om
som man onskar. Kanske begransas man ocksa av det faktum
att man har brist pa forvaringsutrymmen och dessutom
kanner att man maste vara radd om lagenhet och

inventarier. M§jligheterna att inreda, skaffa saker till
lagenheten och satta en personlig pragel pa den begransas
av detta faktum. Manga andrahandshyresgaster menar att de

maste vara extra forsiktiga nar de bor i en annans
lagenhet. En andrahandsboende kvinna tilldter inte att
nagon roker i lagenheten, inte for hennes egen del, utan

fOor att den nyrenoverade lagenheten skall vara lika frasch
nar Fforstahandshyresgasten kommer tillbaka som den var nar
hon Fflyttade in. En annan andrahandsboende kvinna kanner
att man maste vara forsiktig med allt och dessutom menar
hon att vetskapen om att hon inte kommer att bo kvar, gor
att hon engagerar sig mindre i bostadsomradet;



Det &r det att man kanner det att man maste vara sa
forsiktig med allting och man vet att det har ar inte
mitt. Nar man ska satta upp grejer pa vaggarna, man
maste tanka pa att inte gora for mycket hal i tapeterna.
Om man gor en rispa pa en bank sa tanker man:"Herregud!
Forsoka fa bort det och...sid det &ar klart det &r inte
roligt, man &ar ju tvungen att vara liksom sd dar enormt
petig i allting. Sen ar det val det ocksd att man far
liksom inte samma...man engagerar val sig inte kanske
att lara kanna alla som bor har heller pd samma satt,
eftersom man vet ju det att man ska ju inte bo kvar
har...

Som namnts tidigare ar ocksa kanslan av otrygghet nagot
som standigt foljer en andrahandshandhyresgast, en kvinna

sager:

...mest det har att man aldrig vet och man kanske maste
bérja om igen. Det ar forst har jag kanner att har kan
jag bo ett tag. Jag tycker att det har varit
jattejobbigt. Jag har last till och fran och leva med
det har liksom att nu mdste jJag spara studieldndet ifall
jag maste flytta och andra telefon och planera...Jag
tycker att det har varit fruktansvart jobbigt vissa
perioder. Ibland tinker man inte pa det, men vissa
perioder har det varit jobbigt.

En kvinna tycker att det ar negativt att inte kunna ordna
andrahandslagenheten som hon vill. Dessutom saknar hon
tillrackliga forvaringsutrymmen och hon kanner nastan
radsla for att pa nagot satt skada forstahandshyresgastens
mébler:

Det som ar s& jobbigt har, det ar ju att jag kan inte
kopa nagonting, for vi har ju ingenstans att gora av
det..._har ar ju tva stora garderober och vi har tillgang
till en, den andra har hon alla sina grejer i. Dom mesta
moblerna ar ju hennes och dom flesta blommorna ar
hennes, du vet, man liksom inte gora som man vill, man
maste vara forsiktig. Som dérren in till vardagsrummet
maste jag ha stangd for moblernas skull, jag har ju katt
och dar ar det ganska mycket som &r arvegods, em mobel
dar inne det ar hennes farsfarsfars som gjordes i
Tyskland for lange, lange sedan och séna saker, man &ar
ju jatteradd att det ska handa nagonting. Och ha
fest...nej, det tors jag inte ifall det skulle handa
nigonting. Men vi betalar ingenting extra for moblerna,
hon tyckte att det var s hemskt bra att hon fick nagon
som sag efter lagenheten, hon sa att hon tog det som
betalning

En annan kvinna anser att hon blir alltfor mycket
kontrollerad av sin forstahandshyresgast och att denna
inte uppfyllt vad man kommit O6verens om innan hyrestidens
borjan, namligen att forstahandshyresgasten skulle plocka



undan sa mycket som mojligt av sina saker fran lagenheten.
Dessutom tog Tforstahandshyresgasten, forutom
ersattningsreglering i hyreskontraktet, en
deposi t ionsavgift for att tacka eventuella skador pa
lagenhet och inventarier, men den unga kvinnan undrar oéver
hur man skiljer pd skador och normalt slitage;

S& man kanner sig lite overvakad. Hon kommer hit ibland
och ska hamta nagonting och gar in och tittar di. Hon
marker om man flyttat pd saker och undrar varfor vi
flyttat den dar blomman darifrdn och dit, sana saker.
Han blir lite irriterad pd sant till slut. Det ska bli
skont att fa4 ndgot eget. Man maste liksom passa upp hela
tiden, pa bordet och teven och allt sant. Ifall
nagonting skulle ga sonder sa far ju vi betala det, det
star ocksa i kontraktet. Och hon tog ju en
deposi t ionsavgi ft ocksd, tusen kronor som vi far
tillbaks d& om vi inte har forstort nagonting. Ken vem
kan bevisa sant sen? Och hon tar ju fyra hundra extra i
manaden, det &r ju normalt slitage det. Det blir ju fyra
tusen p& tio manader, det ska val tacka slitaget. Det
far man ju rakna med att det blir slitet och nagon flack
eller nanting. S& det ska hon ju fa4 hora om hon tycker
att det har blivit nanting, for vi har ju inte forstort
ndgot, snarare tvartom...Och hon gjorde en lista som vi
fick skriva under pa varje sak hon hade, varje tavla,
varje lampa, varje stol och pall. Vi tog och
fotograferade lite grann for att se hur man pa ett
ungefar skulle stalla upp det igen. FOr vi har ju tagit
ner lite grejer som hon hade, for det var lite konstig
smak har. S& vi har tagit undan och pulat in i skdp och
kallare. Hon har lamnat husgerdd ocksa, vi tyckte att vi
kom overens om att hon skulle ta bort det. Hen nar vi
kom hit var det kvar i alla fall. Hon har saker
overallt, i lador och skdp och garderober i hallen - sa
mycket som mojligt skulle hon ta bort sa hon ju, det har
hon inte gjort

Om andrahandshyresgasten stdr sina grannar och omgivningen
drabbas forstahandshyresgasten. En kvinna hade under en
period bott dolt genom att hyra en lagenhet i andra hand
av en van, utan att fastighetsiagaren gett sitt tillstand.
Efter en hogljudd fest klagade grannarna och bade
andrahands- och Tforstahandshyresgast blev uppsagda av
fastighetsagaren. FOor andrahandshyresgasten gjorde det
forhallandet att hon var god van med sin hyresviard saken
annu mera kanslig:

...s4 dan efter den dar festen ringde hon upp mig som
hade forstahandskontraktet pa& lagenheten och sa att nu
har den har agaren ringt och talat om att han vet att ni
bor dar. For det hade dom ju forstatt, dom andra i huset
va och talat om fo6r den har agaren da. <"Och du har tre
dagar pa dig att Fflytta" Hon blev av med kontraktet
ocksd. Det &ar klart att hon var besviken pa mig, mycket
besviken och jag skamdes mycket alltsd. Nu ar vi goda



vanner va, men...ah det var inget roligt. Det var inte
kul .

En annan andrahandshyresgast hade i sitt
andrahandskontrakt en sarskild klausul om att storande
leverne skulle leda till omedelbar uppsagning och ett
skadestdnd om tva manaders hyra

...vid eventuella klagomdl gallande upprepade klagomal
fran grannarna avseende storande eller pd annat satt
olampligt upptradande, upphdr hyresratten med omedelbar
verkan. Skulle denna situation uppstd erlagger
hyresgasten ett skadestand till &garen om tva manaders
hyra

I de fall man har en personlig relation till den man hyr
av, ar det latt att uppleva det som kansligt att avbryta
ett kontrakt. Citatet nedan visar ocksd att en
forstahandshyresgiast ar madn om att behalla en lamplig och
bra andrahandshyresgast, det gor forstahandshyresgastens
situation mycket enklare;

Vi flyttar nu di i augusti. Och hon som &ager lagenheten
vill hyra ut den igen och till nagon hon kanner. Jag
tyckte ju att jag satte henne i en knipa dar. Det var ju
nastan pinsamt att ringa ner. Hon har varit s
jattegullig mot oss. Hon har ju forstatt att vi kanner
liksom att vi inte kan gora nanting och sd dar. Hon
sager ‘gor vad ni vill®, men det kanns ju inget roligt
nar vi vet att vi kommer att flytta. Hen hon sa att det
var inga problem utan hon visst flera stycken som ville
hyra den i andra hand. Hon hade ju helst velat att vi
skulle bo kvar har. Det ar ju bekvamt for henne, hon
kanner oss och hyran har kommit in nar den ska och
allting va. Och i och med att bostadsrattsforeningens
styrelse vet vilka vi ar sd ar det ju alltid lattare att
f4 det godkant va.

Som andrahandshyresgiast kan man ocksd raka ut for att
standigt vara i underlage, man tvingas kanske acceptera
sddant som man egentligen tycker ar fel. En kvinna
berattar om en andrahandslagenhet som hon hyrde under
kortare tid, nar hon snabbt behdvt en lagenhet;

- Hennes kille hade nyckel och han kom lite d& och da.
Det tyckte jag var lite...det var jag lite irriterad
pa... Hen da tankte jag att det ar ju deras lagenhet och
jag bor ju bara har i andra hand. Han kunde liksom
aldrig kanna sig riktigt fri, for han kanske kommer
snart. Han duschade fort for han kunde ju komma. D&
hamtade han nagon bok till henne eller si.

- Ringde han innan han korn?



- Nej, det gjorde han inte. Han ringde jattefort pa
dorren och sedan s& oppnade han jattefort. Han kom ju
aldrig pa konstiga tider, utan han kom ju mitt pa
dagarna, men eftersom jag jobbar olika si var jag hemma
vissa dagar och formiddagar, s& att ibland s bara stod
han dar.

- Du kunde inte siga sa mycket?

- Nej, nu kanske jag skulle kunna havdat min ratt
mera... Men jag var s glad att jag 6verhuvud taget hade
ndgonstans att bo, s& man skulle accepterat vad som
helst. Jag skulle ha accepterat om hon flyttat in
nastan. Nej, det var Tfaktiskt jobbigt, det var den
jobbigaste lagenheten jag haft. Det var valdigt kort
tid.

- | langden skulle man val inte kunna bo sa?

- Nej, men maste man sd skulle man, om man inte hade
nadgot annat val.

En forvarvsarbetande kvinna som hyrde en bostadsratt i
andra hand tillsammans med en kamrat hade mindre tur med
¢in hyresvard och hamnade i ett otryggt boende. Lagenheten
2ick de tag i genom en arbetskamrat som tidigare bott dar
sjalv i andra hand. Kontraktstiden var bestamd till tre ar
eller langre och med en uppsagningstid pa tva manader. |
detta fallet ville hyresvarden att andrahandshyresgasterna
skulle flytta redan innan uppsagningstiden gatt ut

...vi fick hyra da som det lat, i tre Ar.._hon ringde
alltid pa natterna vid klockan tre...sd ringde hon ena
natten och sa att vi fick bo kvar, sedan ringde hon
nasta natt och sa att hon hade andrat sig, hon skulle
salja lagenheten. Vi var tvungna att flytta direkt. Min
kompis skulle anda flytta, det var ju bara jag da som
var problem. Jag blev sjuk . .valdigt sjuk sd jag bodde
hos min kille did. Jag var pd sjukhuset ocksa nagra
ganger ocksa...hon var vialdigt arg pd mig, den manniskan
som hade lagenheten. Hon som skulle flytta in, hon som
kopt den, var ocksd galen och ringde och ringde och
tjatade om att jag behdvde inte ha den dar Bagenheten
eftersom jag anda aldrig var dar. Men jag tyckte att jag
behdévde det for jag hade alla mina saker dar och
ingenstans att stalla dom. Dessutom behdvde jag bli
frisk och kunde inte ta bort grejorna... De ringde till
min syster varje dag och tjatade...De ringde mig pa
sjukhuset, jag fick inte ga upp oOverhuvudtaget ... hon
hotade med att ga till advokat. <Gor du det” sa jag, for
jag tankte att jag har ju ratt. Jag tror inte att en
advokat slanger ut mig...hon hade tagit ut ungefar ett
hundraprocentigt palagg pa hyran, sa jag tankte att gor
hon det s& siager jag det



8.4.2 Relationer till fastighetsagaren

Mellan andrahandshyresgast och fastighetsagare finns inga
juridiska forpliktelser eller rattigheter.
Andrahandshyresgasten har sitt avtal med
Fforstahandshyresgasten, medan denne i sin tur svarar helt
for lagenheten gentemot TFastighetsagaren under
andrahandsuthyrningen. | praktiken har &anda
andrahandshyresgast och fastighetsagare en viss kontakt, t
ex om ndgot behover repareras i lagenheten.

Hos en del andrahandshyresgaster finns trots att det inte
existerar nagot rattsforhallande gentemot
fastighetsagaren, en forestallning om att denne anda pa
ndgot satt ar skyldig att sorja for andrahandshyresgasten
dad andrahandsuthyrningen ar slut. En andrahandshyresgast,
vars andrahandskontrakt 016pte mot sitt slut, trodde att
hans fastighetsigare anda skulle hjalpa honom att fa en
lagenhet

Dom kan ju inte kasta ut en bara? Dom maste val skaffa
en annan lagenhet? Eller vad har dom for skyldigheter
eller ratt igheter? . .Jag star ju i ko.. .man far val
borja med nagon lobbyingverksamhet har snart, pressa pa
dom lite, tjata pa dom.

Andrahandshyresgiasten &ar den svage parten i forhallandet
och han ar den som har mest att Tforlora pa en konflikt med
fastighetsagaren. En andrahandshyresgast som hyrde sin
brors lagenhet blev lovad forstahandskontraktet av
fastighetsagaren nar han flyttade in, men denne hade sagt
sig vara tvingad att Tforst kontakta bostadsformedlingen
och sedan hade det inte hant nagot:

...och s& stod inte vi p& tur, utan han skulle ta
kontakt med mig sedan. Det var fem ar sedan...

Men andd s& har du inte fatt kontraktet efter de har
fem &aren?

Nej, men nu gor det ju inte oss nagonting va, vi vill
ju inte tjata pad honom om inte han gnaller pd oss.

Ofta nar andrahandshyresgasten en drom om att pa nagot
satt kunna fa 6verta lagenheten i det fall att
forstahandshyresgasten inte kommer tillbaka till sin
vid kontraktstidens slut. Detta kan vara en mer

eller mindre realistisk forhoppning, men det forekommer
att andrahandshyresgasten har fatt overta den lagenhet han
eller hon har hyrt i andra hand. En andrahandshyresgast
berattade om en kamrat som fatt Overta den privatagda
lagenhet hon hyrde i andra hand nar forstahandshyresgasten

UPP sitt kontrakt. Detta skedde dock efter '"manga om
och men" fran fastighetsigarens sida; "...for halften av
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lagenheterna ska val ga till bostadsformedlingen eller vad
det var Tor nagonting, men hon fick behalla den till
slut”. Ocksd ett studerande par '"lever pa nader' och

hoppas pa att fastighetsbolaget skall ge dem
forstahandskontraktet pa den andrahandslagenhet som de
hyr. Den man som har forstahandskontraktet amnar inte
komma tillbaka till lagenheten, "for honom far vi garna
overta lagenheten'" sager paret. Fastighetsbolaget har gett
dem forlangning av kontraktet pa ett &ar. Situationen Aar
oviss, sa lange forstahandshyresgasten inte sagt upp sitt
kontrakt kan fastighetsbolaget inte godra nagonting. En
andrahandsboende man, anstalld pa stort foretag, hoppas pa
att fa overta sin andrahandslagenhet da
andrahandskontraktet upphdor. Han menar att han Tatt
tvetydiga besked av fastighetsagaren, dels att det kan
vara mojligt att ge forstahandskontrakt pa lagenheten da
fast ighetsagaren brukar stalla lagenheter till fdretagets
forfogande, dels att det inte ar mojligt dd man har ett
stort behov av evakueringslagenheter och det ar
fastighetsagaren som uteslutande bestammer om Bagenheten.
De motstridiga besluten gor inte hans situation lattare,
menar mannen: "' __-jag vet inte riktigt var jag star'.

Vi har sett att praxis i denna fraga varierar mellan olika
fastighetsagare. En del Tfastighetsagare vagrar absolut
andrahandshyresgasten att oOverta lagenheten vid
kontraktstidens utgdng, medan andra intar en mjukare linje
dar olika faktorer spelar roll vid beddmningen. De
allmannyttiga bolagen havdar i allmanhet rattviseskal mot
att en andrahandshyresgast skulle kunna fa Overta ett
forstahandskontrakt; man skall inte pd s& satt kunna
kringgd kosystemet. Dock menar man att om sociala skal
foreligger som ar starka nog vid en provning mot
bostadskon, kan det vara mest smidigt att lata
andrahandshyresgasten bo kvar.

Hest intressant &ar forhallandet mellan andrahandshyresgast
och fastighetsagare i de fall dar andrahandshyresgasten
bor dolt, dvs i de fall dar inte fast ighetsagaren kanner
till eller har gett sitt tillstand till
andrahandsuthyrningen. Forhallandet Tor
andrahandshyregasten ar i hogsta grad otryggt, upptacks
saken riskerar Tforstahandshyresgasten att bli av med
lagenheten och andrahandshyresgasten &ar har helt oskyddad.
En studerande man hade tidigare bott otilldtet i andra
hand och han beskriver situationen som mycket oséker: '"Det
var ju javligt mycket mer nojigt... man vagade inte saga
till varden om ndgonting pajade, Tfor man &ar radd att bli
utslangd”™. En kvinna har under en langre period levt i ett
slags grazon mellan tilldtet och otilldtet boende. Hon har
inget kontrakt utan det ar hennes syster star for
andrahandskontraktet. Systern bor inte i lagenheten da hon
har en egen annan lagenhet, ¥for ovrigt inom samma
fastighetsbolag. Det ar systrarnas mamma som har
forstahandskontraktet pa lagenheten, men hon flyttade for
manga Aar sedan. Kvinnan siager att fastighetsbolaget vet
att hon bor dar, men att hon and& tycker att det kanns
osakert ifall de skulle borja kontrollera alla kontrakt
och kanske tvinga henne att flytta. Hon tycker att
situationen ar olustig gentemot hyresvarden; 'Det



121

negativa, det ar det har att man har hyresvidrden pa sig
heia tiden, nar man ringer och vi il att dom ska laga sa
vet man inte vad man ska saga riktigt'”. En annan flicka
som bor dolt i en bostadsrattslagenhet menar att hon inte
kanner nagon radsla for att bostadsrattsforeningen skall
upptacka att hon bor otillatet. Aven om hon vet att det
kravs tillstdnd for att bo i andra hand, anser hon att
bostadsrattsforeningen inte kan goéra nagonting at
uthyrningen, da det par hon hyr lagenheten av &ager den

- Men dom har alltsd inte tillstdnd att hyra ut
lagenheten?

- Nej, egentligen inte. Men jag menar, vad ska
foreningen gora? Dom ager ju lagenheten...

- Att du inte har ditt namn pa dorren, &ar det en onskan
fran dom?

- Det var det fran bérjan ja. For det hade varit brak
har tidigare, alltsd i en fastighet bredvid. Det var en
tjej som bodde i andra hand och 6vriga hyresgaster var
val inte sd glada for att dom hyrde ut den har
lagenheten i andra hand. Och fo6r att undvika det, jag
menar, det spelar ju inte mig nagon roll.._.

En annan flicka som bott dolt under en viss tid, menar
dock att detta varit mycket olustigt och psykiskt
pressande. Hon latsades vara sambo med
Fforstehandshyresgasten, men kande det som om
fastighetsagaren hade henne under uppsikt och att hen 1jo6g
om de verkliga forhallandena:

...0Och da gjorde vi som sd att jag skrev mig som sambo
ihop med den har killen, for annars hade jag aldrig fatt
bo dar...Ja, det ringde ju alltid folk och fragade efter
honom i och med att han var skriven dar och all post och
sant kom ju dit. SA& dar bodde jag i tvd ar.._han hade
ett litet struligt forhallande med sin tjej, sa han
ville ha kvar den...det var lite pirrigt. FOr att om det
ringde folk och sokte honom, d& visste jag aldrig om det
var hans kompisar eller om det var nagon tant eller
farbror fran nagot..-ja, du forstar, som hade med saken
att gora, med lagenheten. S& det var jattesvart. DA var
jag nervos, det var nastan lite olustigt att svara i
telefon, fOor man visste ju aldrig...for ofta ringde det
folk och fragade efter honom och da fick jag alltid
hanvisa till att "nej han ar inte hemma just nu, men han
kan nds..." och s& gav jag dom hans telefonnummer da.
"For han ar hos sin tjej..." Vi bodde liksom ihop da, sa
vi ju, men jag fick bedtma fran fall till fall da, om
det var nagon ung som kunde vara hans kompis....S& visst
var det pirrigt, det var det ju. Och speciellt da ocksa
om det blev nagot fel pad lagenheten, for det blev det
stup i kvarten, det hande alltsd flera ganger om Aaret
att dom fick fixa det och det var fel pa& det och det var
fel pa det. Och da var det sa att det ar alltid jag som
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ringer och han ar aldrig hemma. Det kandes liksom att
dom har koll p& mig, dom vet nog att jag bor har...Det
var ju inte si, men det kandes sa...Det kiandes hemskt
olustigt. Jag 1jog ju liksom for dom da och tank om dom
skulle kornma pa mig.

Hon var ocksa& medveten om att ifall de ratta forhallandena
upptacktes, riskerade forstahandshyresgasten att bli av
med sin lagenhet och att hon sjalv var helt rattlés i
sddant fall. Hon hade ocks& en kamrat som bott dolt,

blivit upptackt och utkastad;

Det blev en vattenskada i lagenheten... Och dom var sa
trevliga, dom som kom dit. Och dom skulle fixa det dar och
dom skulle fa en lagenhet pa tvd veckor sd att hon kunde
flytta ut och silting skulle vara bra. Du, nar dom kom pa
henne, hon &kte ut direkt. Dom flyttade ut grejerna pa
gadrden och s& fick hon flytta. Hon bodde di i andra hand.
Hon hade ingenstans att bo... Dom slangde ut henne i och
med att hon inte hade ndgot kontrakt. Det &ar s& dom gor.
Och killen som hade kontrakt pa lagenheten, han blev ju av

med det... Hon blev utslangd och fick inte komma tillbaka.
De fixade ingenting a4t henne och hjalpte inte henne ett
dugg... Och det &r ju sa att hyr dom ut i andra hand, den

som hyr ut di utan att han far gora det, han blir alltsa
av med sin lagenhet. Det vet ju fok om, s& man &ar ju
forsiktig och si dar di. Visst ar det olustigt, det A&r
det...

En kvinna som ett tag bott utan tillstdnd i en slaktings
bostadsratt menar att forhallandet anda kanns tryggt, da
hon kant sin slakting relativt val och dessutom da
bostadsrattsforeningens styrelse inte reagerat pa de ar
hon bott dar

Dom kan ju bara saga at oss att flytta s maste vi gora
det...vi har ju ingenting skrivet eller nagonting, Vi
har ju inga rattigheter alls egentligen, men just genom
att det var hon som bodde dar innan, jag kande ju henne
sd dar da, jJag var och halsade pa& henne, s& det kanns
liksom tryggt pa& nagot vis andad. Och vi har ringt till
vicevarden nagon gdng och han verkar inte att bry sig.

Det forekom att flera av andrahandshyresgasterna inte var
riktigt sakra pa vilka skal forstahandshyresgasten
respektive bostadsrattsinnehavaren hyrde ut B1agenheten;
manga ganger verkade man ocksd ointresserad av orsaken
eller vilka konsekvenser eventuella felaktigheter kunde fa
for deras egen del. En kvinna sager;

...och tjejen, hon som hyr ut, hon har flyttat och
jobbar dar. Hon har val traffat en kille s hon har val
inte tankt att komma hem da. Ja, dom vill val inte
direkt salja lagenheten heller, for hennes mamma var ju



uppvaxt har i huset i trappuppgadngen bredvid. . lite
kanslomassigt ocksd da. Tjejen hyrde ut den innan nar
hon studerade...jag ar inte saker pa hur det var sen.
Jag tror att dom har dragit nagon rovare for foreningen
att hon studerar dar nere.

Denna kvinna hade tidigare hyrt en andrahandslagenhet av
en bekant till en slakting. Hon fick latsas vara den
bekantes fastmd och den bekante var man om att halla henne
ur vagen for fastighetsagaren:'"han kunde ringa ibland da
och hoéra hur det var, for att kolla. Ja, om jag stott pa
vaktmastaren, darfor att han skulle jag inte prata sa
mycket med". En annan andrahandshyresgast som bor dolt
utan tillstdnd, menar att det inte ar nagra problem ifall
han skulle behdva kontakta varden om det skulle hénda
ndgot med lagenheten. P& motsvarande satt som kvinnan i
exemplet ovan fick vara "l1latsas-fastmo", far han da

", ..ringa vaktmastaren och presentera mig som hennes
boyfriend"

| tidigare avsnitt har namnts att bostadsrattsfdéreningar
ofta ser andrahanosuthyrning som negativt da
andrahandshyresgiasten inte anses kidnna nagon samhorighet
med bostadsrattsforeningen och inte ha nagot intresse for
foreningens skotsel, planering och dylikt. En ung kvinna
menar att hon ser det som negativt att
andrahandsuthyrningens osakerhet gor det omojligt for
henne att delta i foreningslivet;

...Sen, just det har med grannar och si, nar man bor sa
har pd obestamt tid tycker jag att man kan inte gd in i
saker och ting. Dom har hemskt mycket moten och s& dar

som galler sjalva omraddet. Han kan inte lagga sig i sa

mycket nar man ska harifran snart, det ar ingen mening
att man engagerar sig tycker man.

8.5 Ekonomiska villkor; hyra

| kapitel 7 har vi sett att man bland de intervjuade
fastighetsagarna overlag anser att hyresnivan ar en sak
mellan forstahandshyresgasten/bostadsrattsinnehavaren och
andrahandshyresgasten. En privat Tfastighetsagare uppgav
dock att om man skulle upptacka en oskalig hyra skulle man
reagera och uppmana andrahandshyresgasten att agera.
Daremot tror man inte att man pa laglig grund kan avsluta
andrahandsuthyrningen. Ett allmannyttigt bostadsfiretag
intar en sarstallning genom att man upplyser
andrahandshyresgasten om den aktuella hyran och att det ar
den hyran som denne har att betala; darutéver kan ocksa
eventuell mobelhyra tillkomma. Flera fastighetsagare menar
ocksa att '"...finns det skal for att hyra ut, da hyr man
ju inte ut for att tjana pengar pa det'". Fran en
fastighetsagareforening siager man att hyresnivan ar en sak
mellan hyresgasterna, som hyresvarden aldrig blir
inblandad i. Vi sag ocksd i samma kapitel att
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andrahandshyran for en hyresrattslagenhet i princip ar
lika med forstahandshyresgastens faktiska manadshyra,
medan den bostadsrattsinnehavare som hyr ut sin
bostadsrattslagenhet kan ta ut en brukvardssrelaterad
andrahandshyra genom att jamfora bostadsratten med en
likvardig hyresrattslagenhet. Andrahandshyran kan da
Ooverstiga den Tfaktiska manadsavgift som
bostadsrattsinnehavaren sjalv betalar, men denne kan
knappast pa& detta satt rakna med att fa full tackning for
de eventuella rantor och amorteringar som han har. For
bade hyresrattslagenheter och bostadsrattslagenheter kan
darutover till andrahandshyran Blaggas eventuell mobelhyra
om Blagenheten uthyrs moblerad.

Det visade sig i iIntervjumaterialet att flera av
andrahandshyresgasterna inte visste vilken hyra som
forstahandshyresgast respektive bostadsrattsinnehavare
sjalva betalade. Detta ar mojligt genom att
lagenhetsinnehavaren sjalv betalade hyran direkt till sin
hyresvard och far andrahandshyran genom att
andrahandshyresgasten satter iIn pengar pa
lagenhetsinnehavarens konto.

Flertalet av de intervjuade andrahandshyresgasterna
betalade dock en andrahandshyra som var likvardig med den
som Forstahandshyresgasten respektive
bostadsrattsinnehavaren sjalv betalade. Nagra hade
tidigare hyrt lagenheter i andra hand pa kortare tid och
da radkat ut for en hdg hyra. Det ar i sadana fall
foretradesvis bostadsrattslagenheter det ror sig om. En
andrahandsboende kvinna betalade dubbelt sa mycket i
andrahandshyra an vad bostadsrattsinnehavarens avgift till
foreningen var. En annan ung kvinna hade tidigare hyrt en
bostadsratt och da fatt betala en hdég hyra. Manadsavgiften
fOor bostadsratten var 875 kronor och hon betalade 2000
kronor till bostadrattsinnehavaren som samtidigt bodde i
en annan lagenhet i samma stad; ''_..sd att jag betalade
hans 1an p& lagenheten. Toppen Tfor honom, tank sa bral! Det
sa han helt klart, s& att det visste jag om, men vad
skulle jag gora?". Aven om hon visste de TfTaktiska
forhallandena och inte kande att hon blev ekonomiskt
utnyttjad av bostadsrattsagaren, si tyckte hon anda att
det kandes Ffel. Men hon menade sig inte ha nagot wval, da
hon Fframfor allt ville ha en central lagenhet och dessa
lagenheter enligt henne alltid kostar mer:

Jag ville inte bo i utkanten av stan, utan jag ville ju
bo dar och det kostar ju att bo centralt... Det var
liksom raka besked, jag visste ju att jag betalade hans
1dn och han sa det att <"du ska veta att jag har dyra Ilan
for den Blagenhetenl... Nej, jag tyckte inte att det var
okey, men ska du ha en tvaa mitt inne i stan, da& kostar
det 2000, det kostar inte 875 kronor- Det kostar inte
875 for honom heller, f6r mina pengar gick ju till hans
1dn, s& jag vet inte hur mycket han tjanade pa det. Det
har jag ingen aning om. Visserligen tjanar han massor i
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och med att jag betalade hans 1an, men det var ju inga
pengar han fick i handen... S& jag kande Iliksom aldrig
att han utnyttjade mig.

En andrahandshyresgast betalade ungefar dubbelt sia mycket
som bostadsrattsinnehavaren per manad skulle ha gjort.
Bostadsrattsinnehavaren hade hyrt ut lagenheten under
nadgra ar. Dock sag hon det sjalv inte som nagon ockerhyra,
utan hon hade Tfull Tforstaelse TfOor bostadsrattsinnehavarens
situation. Andrahandshyresgasten menar att om hon sjalv
hade agt bostadsratten sa hade hon haft ranta och
amorteringar pa 1an, vilket da skulle ha gjort att hon
haft samma manadskostnad som andrahandshyran nu ar:

" _..lagenheterna har ligger i prisklassen 130-140 000 Tfor
en tvda. Om man d& raknar ranta, normal ranta och da
amorteringarna pa 1an och sa, raknar in den kostnaden, sa
blir det inte si farligt faktiskt.™

Flertalet av de iIntervjuade andrahandshyresgasterna hyrde
i nulaget sina lagenheter omoblerade. Dar det forekorn att
ett extra paslag lades pad andrahandshyran var det oftast
en mobelhyra som andrahandshyresgasten betalade fo6r. Dock
fanns det ocksa fall bland de intervjuade
Fforstahandshyresgasterna respektive
bostadsrattsinnehavarna dar man hyrde ut sina lagenheter
moblerade utan att ta ut nagon extra kostnad for det Den
tidigare omnamnda andrahandsuthyrningen dar en
idrottsforening stod for kontraktet innebar till och med
ocksa for andrahandshyresgasten att foreningen helt stod
fOor hyran. En kvinna hyrde vad bostadsrattsinnehavaren
sjalv benamnde en halvmoblerad lagenhet. Detta innebar da
att hon fick tillgang till ett par stolar, ett slitet bord
och en bokhylla. Péaslaget pa hyran var da 55 procent.
Kvinnan hade inte forst reflekterat o6ver detta, men kom
genom att overhyror diskuterades i massmedia att fundera
Ovér sin egen situation. Det ar dock inte alltid latt att
diskutera de ekonomiska fragorna;

...och forsta gangen vi da pratades vid, for jag fragade
ju om hyran da, "ja, s& och sa mycketl Och det tyckte

jag, det kan man val betala..__.men sen har man da last om
allt det har med hyror och hon tjanar da pa& mig varje
manad. Min syster, hon ar liksom instatt i allt det har

rattsliga och hon tycker liksom att jag inte ska g& med
pd det. Det &ar val fragan hur mycket man far ta ut Tfor
moblerna. Nej, jag har liksom kant det dar att man
skulle prata med henne om det har, men man ka&nner det
att man tors inte riktigt heller..__man kanske far flytta
da, hon kanske pratar med nagon annan som &ar beredd att

betala dia, i och med att jag var beredd fran boérjan att
betala, ja, det ar jag ju Ffortfarande, men det kanns
Ju...

En annan kvinna som hyr en moblerad bostadsratt i en aldre

forening, Ffick genom en av sina grannar veta vad den
9 gentliga hyran uppgick till och enligt hennes utrakningar
¥ lir andrahandshyrans paslag 38 procent. Sjalv har hon
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aldrig fatt hora vad den egentliga hyran ar och hon anser
att da bostadsrattsinnehavaren varit sa trevlig mot henne
forut, vore det kansligt att ta upp saken med henne.
Dessutom tycker hon, i likhet med ett par andra
andrahandshyresgaster, att det centrala laget uppvager en
eventuell extra hyreskostnad:

- Ja, jag har ju aldrig fatt hora vad hyran &ar pa har,
men sa& fick jag ju hora vad en av grannarna betalar och
det kanns ju inte bra om man sager si, det gor det ju
inte.

- Men det ar inte heller nagonting som man vagar fraga
om da?

- Nej, inte i och med att dom har varit sa trevliga och
schyssta.. .s& ar man ju liksom 'mjag vet inte, inte jag
i alla fall.._Men andd si den hyra jag betalar &ar ju
inte s dyrt for en lagenhet s& har i centrala stan, sa
har stor.

En tredje kvinna hade kontinuerligt betalat fem hundra
kronor mer i andrahandshyra for sina tidigare
andrahandslagenheter, en bostadsratt och en privat
hyresratt. Bada lagenheterna var moblerade och i det ena
fallet ansdg kvinnan de extra pengarna vara motiverade,
men inte i det andra fallet: "_.._ett rattbo. Det var ju sa
litet s det var inte sant. Det var ju bara ett pentry
ocksa.

Nar andrahandshyresgast och forstahandshyresgast ar
bekanta med varandra, sa& forekommer i allmanhet inget
paslag pa hyran. Men detta ar en sanning med viss
modifikation. En forvarvsarbetande kvinna hyrde en
hyresrattslagenhet i andra hand av en bekant och fick
betala en tredjedel mer i hyra an vad
forstahandshyresgasten gjorde. Aven om lagenheten var
fullt moblerad s& anser kvinnan att hon betalar for mycket
i hyra, "hon sager att hon tar for slitage, men anda..."
Hon tycker att forhallandet ar lite jobbigt, men
konstaterar lite resignerat att "man blir desperat... man
har inte s mycket att saga till om”. En annan kvinna
sager att hon inte hade nagot wval, hon var tvungen att
snabbt fa en lagenhet och hade hon opponerat sig mot
hyran, s& hade nagon av de andra intresserade fatt
lagenheten istallet;

...Det var kanske femtonhundra och hon betalade kanske
sexhundrae..jag fick hennes hyreslappar hem och sen kom
hennes kille och hémtade dom...Den var mdblerad och max
pd tjugofem kvadratmeter... En jatteliten etta utan kok,
bara kokvréa... sedan var jag sa glad att jag fick den, sa
att jag opponerade mig inte mot hyran for att just den
har Blagenheten var det flera stycken....det var
jattemdnga intressenter, sd att da staller man sig inte
och opponerar sig mot hyran, for att dd far man den ju
inte.
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En andrahandshyresgast som tvingas flytta runt, har ofta
rakat ut for att fa betala dubbla hyror. En kvinna vars
andrahandskontrakt I16pte mot sitt slut, blev av en kamrat
tillfridgad om hon var intresserad av en annan
andrahandslagenhet. Det par som hade den lagenheten skulle

flytta och: "dom bad “snalla, snalla, ta den! for dom
ville att jag skulle flytta in direkt for att dom inte
ville sitta och betala hyra". Kvinnan hyrde den lagenheten

och stod dd med dubbla hyreskostnader, dels for den gamla
andrahandslagenheten och dels for den nya
andrahandslagenheten. Hon har flyttat mellan flera
andrahandslagenheter och beraknar att det var tredje
gadngen hon rakade ut for dubbla manadskostnader; '"Jag har
snalla foraldrar som betalar ena hyran, det har dom

gjort”. Andrahandshyresgasten ar har den svagare parten
och uthyraren kan stalla villkoren, som kvinnan sjalv
uttrycker det: "Vadad, dom sager "vill du ha lagenheten,

ta den idag!"".

Intressant att notera &ar att flera av
andrahandshyresgasterna sjalva skulle vara beredda att

lagga pad en extra hyra om man i en framtid skulle hyra ut
en egen lagenhet i andra hand. Nagra skulle for en
eventuell bostadsratt se till att tacka atminstone en del
av rantekostnaderna. Andra daremot ser det som fel att
lagga pa extra andrahandshyra i de fall dar man inte hyr
ut moblerat. Kvinnan i citatet ovan ar tveksam om hur hon
skulle handla i en sddan situation, men menar att hon
kanske skulle kunna hamna i en situation dar hon var

tvungen att ta ut en hogre hyra an den faktiska
manadshyran

Jag vet inte hur jag skulle gora. Det maste jag sidga att
det beror pd vart man kommer sjalv i sana fall. MAaste
man betala mycket hyra diar, s& lar man ju sakert masta
liksom, av ekonomiska skal. Det skulle jag kunna tanka
mig, det ar det enda. Fast min kille ar ju affarsman,
han skulle sakert kunna lagga pa, &aven om man tycker att
kommer man i den sitsen sjialv, s& kanns det inte
speciellt roligt att fa betala mer for det, trots att
den inte ar vard s mycket. Men hade man varit tvungen
att hamna ndgonstans dar det var mycket hogre hyra och
badde min kille och jag tjanar mycket samre, sa skulle
man ju vara tvungen.

8.6 Rattsliga villkor

Det finns mycket okunnighet bland andrahandshyresgaster om
de regler som galler pa hyressidan. Oftast &ar det ocksa
forstahandshyresgasten som lagger fram ett kontrakt for
andrahandshyresgasten med de villkor som denne har att
acceptera. | de allra flesta fall ar det vanliga
standardkontrakt, som finns att kdpa ute i handeln. En
andrahandshyresgast menar att andrahandsmarknaden &ar sa
etablerad, s& att det inte &4r nagot konstigt med att hyra
i andra hand: "folk vet p& satt och vis precis vad det gar
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det &ar inte nagot konstigt med att hyra ut i andra hand".

Andrahandshyresgasten befinner sig ofta i den situationen
att manga andra har velat ha lagenheten och hans
mojligheter att ifragasatta vissa villkor begransas av
detta faktum. Flera andrahandshyresgaster har ocksa under
sin boendekarriar rdkat ut for svarigheter, men hade den
kraft som behodvdes att havda sin ratt, men som andra
andrahandshyresgaster kanske inte har. En
andrahandshyresgast hyrde en moblerad lagenhet i andra
hand. Man hade skrivit ordentliga kontrakt, men efter
andrahandskontraktets upphorande ville plotsligt
forstahandshyresgasten att andrahandshyresgasten skulle
betala en del av telefonabonnemanget och diverse annat.
Kvinnan menar att: '"det hade varit okey om hon kommit med
det fran borjan, for da vet man ju, men efterdat da vagrade
jag. Dom Forsoker en del'”. Hon visste ocksd att om hon
behoévde sd kunde hon fa hjalp av en slakting som var
advokat

En andrahandrahandsboende kvinna, som hyrde en lagenhet i
andra hand och samtidigt hyrde ut sin forstahandslagenhet
i andra hand, menar att hon varit lite blasdgd och att
tidspressen ocksd bidragit till att hon befinner sig i den
situation hon gor- Fran borjan var det tankt som ett byte
av lagenheter, men forvandlades fran den andre partens
sida till ett andrahandskontrakt

—-..-.jag blev lite lurad. FOr jag trodde att det var ett
riktigt byte va, men sen kom det fram liksom att det
skulle vara i andra hand, det var det liksom inte fran
borjan.._.Det gick sa& jakla fort alltihopa ocksa...

- Du fraga inte heller hur det skulle vara da?

- Nej, darfor att jag tog det liksom for givet da,
eftersom vi inte hade sagt nAgonting annat. Sen &r man
val lite blaogd och dum nar det galler sant har. Man har
ju liksom inte varit med...det brukar dom siga at mig
att det ar mitt storsta fel att jag litar pad folk...det
borde man kanske inte gora.-._Man kan ju inte misstanka
alla.

En kvinna som kande sin forstahandshyresgast sedan
tidigare, berattar att denna var mycket noggrann och
omtadnksam mot henne nar kontraktet skulle skrivas.
Andrahandskontraktet skrevs med hjalp av
hyresgastforeningen och dar hjalpte man ocksa till att
bestamma vilken andrahandshyra som kunde vara rimlig i
fallet. FOr ny utrustning, diskmaskin, tvattmaskin och
torktumlare tar forstahandshyresgasten trehundra kronor
for i manaden:

Det tyckte jag var helt okey. Och hon gjorde det
verkligen for att inte utnyttja oss pa nagot sitt
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alltsd. Mycket schysst gick det till allting. Hon horde
med oss om vi tyckte det var for dyrt det har med
trehundra extra i manaden och om hon skulle ta mindre
for det. Hon ar ju toppengul lig va.

8.6.1 Hyresavtal

Det alldeles oOvervagande flertalet av de iIntervjuade
andrahandshyresgasterna hade i nulaget skriftliga
hyreskontrakt, dar det regleras vad som galler mellan
parterna. | Tflera fall hade hyreskontrakt tillhandahallits
av Tastighetsagaren. Aven i fall med otillaten
andrahandsuthyrning forekommer skriftliga hyreskontrakt.
Muntliga kontrakt &ar mera vanliga da parterna ar nara
vanner eller slakt med varandra. En ung kvinna som bott i
flera andrahandslagenheter hade mestadels haft muntliga
kontrakt. D& var det ocksad genom vanner hon fatt tag pa
sina lagenheter. En studerande man som hyr i andra hand av
en god van, utan att ha nagot skriftligt kontrakt sager:
"__..vi har ju ett Omsesidigt forhallande da. Vi har bundit
oss att Fflytta ut nar han kommer hem.'

Dessutom Fforekommer det Tforhallanden dar inga kontrakt
finns alls. En kvinna levde i ett "ingenmans-land™
kontraktmassigt sett, nagot riktigt hyreskontrakt sager
hon sig aldrig sett och inte heller vagade hon krava ett
saddant av sin hyresvard; "man ar ju lite feg, sa& man tors
ju liksom inte riktigt krava ett heller da, for dom har
varit sa himla trevliga och schyssta. Och nu har jag bott
har ett ar"

En kvinna, som hyrde sin och sin sammanbos lagenhet av
sina svarforaldrar, har hela tiden haft skriftliga
kontrakt och det verkar som hon satt varde pa tt ha
allting ordenligt reglerat; "det tycker jag har kants
skont att det har varit s svart pa vitt". Flera av
andrahandshyresgasterna sa att de var mana om att allt
skulle ga ratt till vid uthyrningen, sa att de inte sjalva
i slutanden skulle raka illa ut. En kvinna som flyttat
runt en hel del sag alltid till att ha skrivna kontrakt,
"man far ha huvudet med sig'". Hon berattar om en van som
hyrde i andra hand utan skrivet kontrakt, som da& hon
kommit hem en dag funnit alla sina mobler utanfor
lagenhetsdorren; "'Dar stod bara en lapp att hon skulle
dra...Du vet att har man inga kontrakt skrivna sa kan dom
gdra precis vad som helst.” En ung man sager ocksa att
Ffastighetsagarens tillstadnd ar viktigt och att skrivna
kontrakt mellan forsta- och andrahandshyresgast &ar ett
maste;

- Men det &ar ju manga som hyr ut utan att dom vet att
dom maste ha det dar tillstandet. Det blir ju annu mera
skumt, d& kan dom ju komma hem och bara sparka ut dig
vilken dag som helst, sa det tors man ju inte hoppa

pa.
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- Har du haft skrivna kontrakt heia tiden d& nar du hyrt
i andra hand?

- Ja, jag ar aldrig utan, det tors jag inte..._ska dom
hyra ut s& far dom lov att vara ndgorlunda seridsa va,
annars Tar det ju vara.

3.6.2 Hyrestid

Nastan samtliga av de iIntervjuade andrahandshyresgasterna
hade en bestamd hyrestid, oftast bestamd till ett ar, i
nagot Tfall till tvad ar. NAagra andrahandshyresgaster hade
mojlighet till forlangning halvarsvis. Hyrestiden kan dock

vara oreglerad och obestamd som i nagra fall, dar nagot
slutgiltigt datum inte var faststallt. | ett fall
fornyades kontraktet vart ar. | nagra andra Tforhallanden

fanns inte nagot egentligt kontrakt.

De kortaste hyrestider som forekom var tva till tre
manader. Det rorde sig da om fall dar en
forstahandshyresgast eller bostadsrattsinnehavare velat
hyra ut sin lagenhet O6ver sommaren eller under semestern.
En kvinna hade hyrt en andrahandslagenhet tva manader over
sommaren. Parterna hade ett skriftligt kontrakt dar ocksa
hyrestiden var bestamd. Men trots detta kom
bostadsrattsinnehavaren tillbaka tva till tre veckor
tjjiigare fran sin semester an vad som var bestamt och
kvinnan akte ut. Inte heller fick hon nagra hyrespengar
tillbaka. Kvinnan sager sjalv att hon var sa ung vid det
tillfallet att hon inte visste vad hon skulle gora 'sa
att det vara bara att flytta for man kan inte gora sa
mycket...det var bara att acceptera. DA& blev man ju
snopen'. Hon s&g ingen annan rad &an att flytta hem till
sin syster, dock var detta inte sa lagligt da systern vid
detta tillfalle precis fatt barn. En man hyrde ocksa en
lagenhet o©ver sommaren. Han kande att han ville ordna sin
bostadssituation pa ett annat satt, da han hittills haft
ett langt pendlingsavstand till sitt arbete. Nar han fann
annonsen dar andrahandslagenheten utbjdds, hyrde han
darfor den; "Hon tog ju i och fo6r sig en javla massa
pengar extra, men vad fan hade jag att valja pa, det var
ju bara att hyra den".

I de fall Fforstahandshyresgasten utlovat en eventuell
forlangning av hyrestiden innebar det ofta att
andrahandshyresgasten far ett hopp om att kunna bo kvar
annu lite langre. Osakerheten om hur lange man egentligen
kan bo kvar i lagenheten, kanns Tfor rnanga
andrahandshyresgaster psykiskt pressande. Kanske har man
ocksd hunnit fasta sig vid omgivningen och just den
lagenheten man bor i, varvid tanken pa att flytta vid
hyrestidens utgdng kanns an mer negativ. En ung kvinna
berattar att hyrestiden for de andrahandslagenheter hon
bott i alltid varit bestamd och att hon vetat i god tid
nar hon skulle borja leta en ny andrahandslagenhet Men
den sista andrahandslagenheten hon bott i skulle hon ha
fatt hyra i tre ar och eventuellt langre om hon sedan
ville kopa bostadsratten. Sostadsrattsinnehavaren
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studerade pa annan ort och visste da vilken tid hon skulle
vara borta. | sin tur hyrde bostadsrattsinnehavaren i
andra hand pa& utbildningsorten och nar den &agarinnan dog
sd blev hon tvungen att saga upp kvinnans
andrahandskontrakt och flytta tillbaka till hemorten.

Kvinnan sager att hon trivdes mycket bra i Blagenheten och
om inte detta intraffat s& " ...annars hade vi nog bott
kvar och hoppats pa att det skulle bli &annu langre”. En

man som upplever det standiga ""jagandet'" efter nagonstans
att bo och osakerheten som det mest negativa med
andrahandsboendet sager:

Ja, vi Ffar bo till september i ar, men har vi tur s
forlanger dom ett ar till. Men det ar sa trist det ocksa
for man vet inte, det ar sa osakert allting. Det ar det
som ar varst...att vi iInte vet och att ~"visst, du Ffar
hyra pa si och sa lange” och sen maste du jaga nagot
nytt va, d& du har fatt in hela skiten. For det Tfinns
val fa saker som ar jobbigt som att flytta. Det &ar ju
inget man gor TFfor nodjes skull. Och just det har jagandet
da, det ar ju ganska trist.

Hyrestiden kan i vissa fall forlangas och
andrahandshyresgasten ar i vissa fall osaker pa nar
forstahandshyresgasten egentligen amnar komma tillbaka
till sin lagenhet. En andrahandshyresgast sager att hon
egentligen inte bryr sig om forstahandshyresgastens
planer, som varierar i ratt stor utstrackning, utan hon
bor sa lange hon far

Jag har bott i ett och ett halvt ar nu, nu &ar det sagt
till januari. FOrst var det pa ett ar, men hon som har
den har lagenheten, hon ska plugga eller jobba dar hon
ar_._._jag vet inte allt som hon haller pa med. Men hon
sager hela tiden ganska langt i Tforvag anda, sa nu ar
det jJu till januari. | hostas sa hon till sommaren da
och nu i boérjan pa aret sa sa hon att det blir till
jJjanuari da. Innan si3 bodde det nagon annan har i andra
hand. Hon vet ju inte riktigt sjalv vad hon vill, hon
jobbar dar nere och nu vet hon att hon kommer att vara
dar aret ut i alla fall, hon trivdes jattebra dar nere
Men jag bryr mig liksom inte om vad hon gor.

8.6.3 Uppsagningstid

Hyreslagen innehaller en tvingande bestammelse som ger
hyresgasten ratt att saga upp ett hyresavtal med i princip
tre manaders uppsagningstid oberoende av hur l1ang
avtalstiden ar och aven om den avtalade uppsagningstiden
skulle vara langre (Holmgvist 1987:34). | avsnitt 8.4.1
berattades om en kvinna som praktiskt taget jJagades av sin
hyresvard for att hon skulle Tforsvinna ur lagenheten redan
under uppsagningstiden. Kvinnan hade i praktiken inte
behovt godta uppsagningen da hyrestiden var bestamd till
tre ar. Hyresvarden ar i detta fallet bunden av att hyra
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ut sin lagenhet under foreskriven tid, medan
andrahandshyresgasten alltid har ratt att saga upp avtalet
med en uppsagningstid pa tre manader.

Flertalet av de intervjuade andrahandshyresgasterna hade
en omsesidig uppsagningstid pa tre manader. | nagot fall
hade en andrahandshyresgast, som bott ett ar i lagenheten,
en uppsagningstid pad en manad gentemot
Fforstahandshyresgasten, medan forstahandshyresgasten hade
motsvarande uppsagningstid bestamd till tvd manader. Det
forekom ocksa att flera andrahandshyresgaster, med
hyresavtal pa ett ar, hade en uppsagningstid pad en manad.
I ett fall var uppsagningstiden tva manader omsesidigt,
dar uthyrningstiden var ett Aar.

Nagra fa hade inte fragan om uppsagningstid reglerad med
Fforstahandshyresgasten respektive bostadsrattsinnehavaren
En andrahandshyresgast siger att hyrestiden ar ett &ar och
nagon uppsagningstid existerar inte, utan "vi har bestamt
tiden till ett ar fran badas sida, punkt slut”. | ett fall
dar hyrestiden inte var bestamd, hade parterna en
omsesidig uppsagningstid pd en manad.
Andrahandshyresgasten hade inte tryggheten av att kanna
dem hon hyrde av sedan tidigare, men var anda inte orolig
for att hon skulle komma att bli plotsligt uppsagd. | ett
annat fall sager en studerande kvinna med ett hyresavtal
pa tio manader, att det var ett villkor for att hon skulle
fa lagenheten att ingen av parterna skulle havda nagon
uppsagningstid. Aterigen visar det sig att det &ar
uthyraren som kan diktera villkoren:

Vi har ingen uppsagningstid pd lagenheten. Hon kan inte
sdga upp oss och saga att hon ska flytta tillbaka och vi
kunde inte avbryta kontraktet innan tiden hade gatt ut.
Det var ett villkor da om vi skulle ta lagenheten att
det inte skulle vara nagon uppsagningstid pa nagot hall.
Och d& gar man ju med pa& det hellre &n att bo pa
gatan...Dom har ju ingen press pa sig. Ar man en av
trettio som vill ha lagenheten sa&.._hade man boérjat
protestera mot det s& hade vidl nagon annan Tatt
lagenheten, det &ar ju bara s&. Det var kommunen da som
har den har fastigheten som skrivit kontraktet, ett sant
dar fardigtryckt papper da.

Aven om forstahandshyresgasten foljer reglerna och sager
upp andrahandshyresgasten i tid, sa kan en uppsagning som
kommer tidigare an vad som vantats drabba
andrahandshyresgasten hart. Denne star helt utan skyddsnat
och har kanske inte planerat for detta, utan trott att han
kunnat bo kvar hela den utlovade tiden. | citatet nedan
berattar en ung kvinna om hur hon och hennes sammanboende
plotsligt blev uppsagda; deras raddning var att hennes
svarforaldrar kopte en bostadsratt till dem

- Dom hade hunnit siga upp oss... Sa att det var ju
juste allting, det var bara det att vi hade planerat vAar
semester och det blev sd tokigt...vi skulle dka till USA
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och da& var vi tvugna att Tflytta innan vi 3akte, ¥Ffor att
kom vi hem sedan, d& var det Ffor sent...sd vi hade bara
nagra veckor pa oss.

- Det ar alltsd dina svarforaldrar som &ager lagenheten?

- Ja...dom kopte den for att vi iInte hade nagonstans att
bo._.det var en sadan himla kris och kort varsel._-vi
skulle ju &ka bort, sa att det var pa haret att vi inte
stod pa gatan

8.6.4 Besittningsskydd

Besittningsskydd kan kort sagas vara den ratt som
hyresgasten har, att mot hyresvardens vilja, Tforlanga sitt
hyresavtal vid hyrestidens utgang eller da ett avtal
slutet pa& obestamd tid sags upp. Besittningsskyddet galler
fran det att hyresavtalet har traffats och aven en
andrahandshyresgast har besittningsskydd gentemot
forstahandshyresgasten Lagstiftaren har har valt att
skydda den som bor i lagenheten. FOrstahandshyresgasten
kan dock, genom att visa att han har ett stdrre behov av
lagenheten an vad andrahandshyresgasten har, fa tillbaka
sin lagenhet. Hyresnamnden avgodr vid en proévning vem som
har stdrst behov av lagenheten ((Hansson 1985:63 ¥).

Den hyresgast som hyr ut sin lagenhet i andra hand, kan
for att fTorsakra sig om att verkligen fa tillbaka sin
lagenhet vid den tidpunkt som han oOnskar, 13ata
andrahandshyresgasten genom ett sarskilt avtal avsta fran
sitt besittningsskydd (Lindén, Andersson 1987:16). Har
kontraktsforhallandet varat mindre &an nio manader kravs
for att avtalet skall vara giltigt, att hyresnamnden vid
en sarskild provning godkant det.

Mycket fa av de intervjuade andrahandshyresgasterna vet
vad ett avstiende av besittningsskydd innebar.
Okunnigheten om bade begrepp och innebord i
besittningsskyddet var stor. Ofta vet man inte ens om man
Overhuvudtaget skrivit pad nagot sarskilt papper om detta.

I avsnitt 7.6 framgick ocksa att flera av de intervjuade
forstahandshyresgasterna inte reglerat fragan om
besittningsskydd med sina andrahandshyresgaster. Nagra var
okunniga om reglernas innebord. Andra ansdg att det inte
var nodvandigt just i deras Tfall att skriva ett sarskilt
avtal om besi 11lningsskyddsavstdende, da& man litade pa
andrahandshyresgasten. Kunskapen om
besittningsskyddsreglerna var nagot stiérre bland
bostadsrattsinnehavarna an bland forstahandshyresgasterna
Dock forekom aven har ett fail dar en kvinna som hyrde ut
sin lagenhet till en bekant sa att hon inte brytt sig om
ndgot avtal om besi 11ningsskyddsavstdende, d& hon sade si
lita pd sin andrahandshyresgast. Den man som lanbyter sig
lagenhet i Stockholm med ett annat par var mycket man om
att det andra paret skulle avstd i1fran besittningsratten
till lagenheten, da det var tal om att Ffastigheten skulle
ombildas till en bostadsrattsforening och han inte ville
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kontrakt och dom &ar godkanda av hyresnamnden och av
respektive hyresvard ocksd- Det var ju for att vi visste
att det var pad gang nagonting med bostadsrattsbildning, sa
vi var ju valdigt madna om att dom inte skulle ha
besittningsratt"”

Flera av de intervjuade fastighetsagarna sade sig
informera forstahandshyresgasten respektive
bostadsrattsinnehavaren, muntligt eller skriftligt, om
reglerna for besittningsskydd och om det lampliga i att
skriva ett sarskilt avtal dar andrahandshyresgasten avstar
fran detta. | regel TfTorekom dock ingen uppfoljning av om
ett sarskilt avstdendeavtal verkligen skrivits, cn privat
fastighetsiagare sade dock att man fordrar att fa kopior pa
hyresnamndens beslut om besittningsskyddsavstdendet Andra
fastighetsagare uppgav & andra sidan att man inte
informerat sarskilt om dessa regler, da man ansdg att det
var partens sak att tanka pa.

En Riksbyggeforening hade erfarenhet av en
andrahandshyresgast som vagrat flytta, men annars ar det
sallan som bes ittningsskyddsfragan aktualiseras. |
allmanhet flyttar andrahandshyresgasten nar kontraktstiden
gatt ut. Som vi sett i avsnitt 6.2.3 uppger en
Riksbyggeforening att man inte tillater
andrahandsuthyrning pa& mer &n nio manader, Tfor att
andrahandshyresgasten inte skall kunna gora dessa regler
gallande. Man tvivlar pd att bostadsrattsinnehavarna som
vill hyra ut sina lagenheter verkligen skulle skota fragan
om avstdendet av besittningsratten. Dessutom har man ocksa
inom denna forening haft ett fall dar en
andrahandshyresgast gjort gallande besittning mot en

bost adsrattsinnehavare-.

- Hen man kan ju gora ett avstidende av
besiiiningsratten?

- Ja, det kan man goéra, men hur manga tror du gor det?
Vi har rdkat ut for detta... Vederbdrande var i
lagenheten i ett a&r och nar medlemmen kom tillbaka och
ville ha sin lagenhet, sd sa vederborande att "jag har
besittningsratt for jag har bott har mer &an nio
manaderl... Nu vet jag inte vad som hander, for det ar
ju en grej mellan medlemmen och vederbdérande, det har ju
inte styrelsen med att gora...men vi har ju fortfarande
kvar den medlem som star pd kontraktet. S& det &r ju ett
knivigt fall och det kommer ju att g& langre. Hon maste
val &tala honom, jag vet inte vad som hander i det
sammanhanget

Forutom kunskap om besiiiningsskyddsreglerna kravs en
aktiv vilja fran andrahandshyresgasten om och nar denne
eventuellt skulle gora dessa regler gallande. En
foretradare for en HSB-forening menar att det oftast ar
ungdomar som bor i andra hand och att de inte &beropar man
besittningsskydd, "aven om man nu mot formodan skulle ha
det", eftersom: "dom Fforstar det har att jag far hyra det
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har tillfalligt medan han &ar borta. Nar han kommer
tillbaka sa ska han ha Blagenheten'. Vi har ocksa sett att
det hos manga andrahandshyresgaster finns en motvilja mot
att stalla till bradk, vara besvarlig, att havda sina
rattigheter. | intervjumaterialet Tfinns flera exempel pa
att andrahandshyresgasten inte velat eller orkat gora si
rattigheter gallande. En andrahandshyresgast hyr
lagenheten pa obestamd tid och har funderat pa& om hon
skulle Tforsoka oOverta besittningsratten till lagenheten.
Nen hon drar sig for det, hon vill inte braka

.-.egentligen kunde jag ha varit ful har, nu tillhdr jag
dom som inte vill vara det. Nar ett ar hade gatt da, da
hoérde jJag inte av henne pa nastan ett ar till och da sa
jag at henne att vi kanske skulle forlanga det dar. Jag
vet iInte om jag hade kunnat braka da, om jag hade kunnat

fa lagenheten pa nagot vis.___jag vill inte javlas...an
sid lange tycker jag val inte att jag har nagon lust att
braka...Dom har ju pratat om det har med besittningsratt

och det vet jag inte vad det ar for nagonting...Jag
maste ju skriva pa ett papper dar jag sager att jag inte
tanker gora ansprak pa en besittningsratt eller nagot
sadnt dar och det har jag inte skrivit pa nagot.

En kvinna hade vid en tidigare andrahandsuthyrning rakat
ut For att Forstahandshyresgasten varit orolig for att hon
skulle Tforsoka overta lagenheten, da de inte reglerat
denna fraga emellan sig "Han hade sagt att vi kunde fa
hyra ett par manader till och da borjade tydligen tiden
bli en fara kom han pa, man markte att han var radd for
att han skulle forlora lagenheten. Nen vi TFflyttade ju._."

8.7 Framtidsplaner

De konkreta planerna om vart man skall ta vagen da det
nuvarande andrahandskontraktet upphor, tar de flesta latt
p4a, &aven om oron Ffinns dar i botten. En del sager att 'jag
far val skaffa mig ett nytt andrahandskontrakt d&" och
nidgon menar att "det Ffinns ju alltid kompisar att sova
hos"™. Det Tfinns en sorglds installning till dessa fragor
och en tendens till att skjuta bostadsfriagan framfor sig.
En kvinna vars andrahandskontrakt snart [106per ut, sager
"det &ar sant dar man forskjuter, Ffor nu trivs jag sa himla
bra i den har lagenheten. Jag har verkligen bott in mig
har..".

De allra flesta av de intervjuade andrahandshyresgasterna
hade vaga planer om bade arbete och framtid. Dessutom
visar det sig att uppvaxtorten har stor betydelse for
personen. De andrahandshyresgaster som ar fodda pa
intervjuorten ville ocksa helst stanna kvar dar. Av dem
som pad grund av studier eller arbete flyttat till en annan
ort trivdes man overlag pad den nya orten. Men anda sags
ofta vistelsen pa orten som nagot temporart, det var inte
har man vill Tfortsatta att bo. Detta faktum kan till viss



| 36

del forklara att man inte aktivt sodker en egen lagenhet,

néjer sig med den andrahands!lagenhet man bor i+ En
kvinna som flyttat till en annan ort for att arbeta dar,
ser inte den orten som den stad hon vill bo i for resten
av livet: "_._.-jag vet ju inte hur lange jag vill stanna
kvar har.._jag har inte gatt klart den har
internutbildningen. Sedan s& kan man ju soka tjanster da'.
En annan kvinna som flyttat till en annan ort for att
studera dar, avsag att flytta tillbaka till sin hemstad
efter avslutade studier:

---jJjag vill nog tillbaka till min hemstad sen tror jag.
Jag trivs inte i en san har stor stad...nog langtar man
hem ibland. Men jag tycker anda att det &ar skont liksom
med lite omvaxling. Det ar skont att prova pd nagonting
faktiskt. Jag tror inte att det ar si jattemanga som
flyttar hemifrdn och kommer sd har langt bort forsta
gangen...Jag stannar nog inte mer an ett ar till, det
tror jag inte, jag viil nog till baks. ..

- Ar det mamma som drar?

- Ja, det ocksd faktiskt. Man traffar dom lite for
sallan tycker jag-..Men det &r klart, det far man ju se
dad var man far jobb. Om man inte far jJobb dar uppe,
hemma, d& maste man ju rora pd sig. Det ar bara si. Sa
dad far vi se var man hamnar. Det &r sd svart att saga
vad man ska goéra. Jag vi 11 fara utomlands ocksd, jobba

som au pair...

- Men sag att du far det har jattefinna toppenjobbet har
i Vasterds efter att du ar klar med utbildningen.
Stannar du kvar daz

- Ingen aning, jag vet inte. Det &ar sa langt dit bort
an. Det &r ju ett halvar kvar, over.

Citatet ovan visar aven hur osakra framtidsplanerna kan
vara for manga. Ovanstdende citat visar dessutom
tidsperspektivets betydelse, '"Det ar sa& langt bort dit &an.
Det &ar ju ett halvar kvar', tills hennes studier var
avslutade. Kanske riaknas tiden hos manga unga
andrahandsboende pa ett satt som den inte gor hos de som
ar mer etablerade i boende- och samhallsliv. En annan
andrahandsboende kvinna vagrar att fundera o6ver vad hon
skall gora nar hennes kontrakt gdr ut om ett &r, det &ar sa
langt dit menar hon:

- Men vad gor du nar kontraktet gar ut d& om ett Aar?

- Da lagger jag mig ner och dor, Tor did orkar jag inte
flytta mer...nej, det vet jag inte vad jag gor...men jag
orkar inte tanka pd det i och med att jag bara bott har
i tvA madnader och nu tycker att det ar sa langt till
aret ar slut. jJag tanker att det jattelangt tills
dess-=_det har varit s mycket nu i sommar, s& jag orkar
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inte tanka pd att jag kanske ska flytta harifran, det
existerar inte just nu.

- Den dagen den sorgen?

- Ja, precis. Da far jag tanka pa det da. Det vill jag
inte gdra nu.

Ett par som kommit till den nya orten for att studera pa
hégskolan dar under en tid, var mer kluvna i sin
installning. De hade nu kdpt en bostadsratt i staden och
menade att man fick se framtiden an. Men mannen i paret
sager; 'Jag tror anda att vi Fflyttar tillbaka till var
hemstad efterdt... Dar ar man ingen framling, det blir man
Jju inte. Man langtar val efter kompisar och familj och
sant”. Ett annat studerande par ville absolut atervanda
till den stad de kommit ifradn. Kvinnan i paret gor
jamforelser med den stad de vuxit upp i och med den nya

orten:

Nu har man fatt distans till X-stad och dad ser man vilka
fordelar som finns dar och vilka foérdelar som finns har.
Det ar lite grann av att valja livsstil nastan va. Om
man sager, det kanns roligt att bo i en sadan har stor
stad nu, men jag tror inte att jag tycker det om fem,
tio &r. Ar man ung har och vill ta del av det stora
utbudet och allt sddant, det ar ganska roligt. Men vill
man sedan bilda familj...

Goteborgsregionens Kommunalforbunds undersokning 'S& har
vill ungdomarna bo"™ (1986) liksom Lina Gutters
undersokning for Sydvastra Skanes Kommunalforbund '"'Hur
vill de unga bo?" (1987), fann att manga ungdomar som star
beredda att flytta hemifran mycket garna vill bo i
narheten av den plats de vaxt upp pa. Kanske &ar det

liknande tankar som gar igen hos mannen i det ovannamnda
paret: "'Sedan ar det det att man ar uppvaxt i X-stad
ocksd, den stad dar man &ar uppvaxt i, den kanner man

oftast lite extra for. Vi har alla vara slaktingar i X
-stad trots allt". Vi har sett tidigare att manga unga
garna vill bo centralt och att man kanske tom valjer en
central andrahandslagenhet istallet for ett
forstahandskontrakt i ett mindre attraktivt omrade. For en
andrahandsboende familj ar situationen delvis en annan.
Man har genom bostadsformedlingen nyligen fatt en egen
lagenhet, som man kommer att flytta till. Man har numera
andra varderingar, det ar inte langre viktigt att bo
centralt, snarare ar det negativt. Hellre prioriterar man
en barnvanlig lagenhet;

- Det ar alltsd hur barnvanligt det ar. Sa var det inte
nar vi flyttade till hit, for did tyckte vi att det ar
battre att bo centralt, men nu har vi ju markt det da
va, att det &ar ju hur lattillgangligt det ar att bo och
att markplanet att sl&ppa ut dom. Ar det inga bilar dar
sd kan dom fa springa i Fforvag nar man ska nagonstans.



D& hade jag hellre velar ha en marklagenhet i ett
barnvanligt omradde. ... | stan dar ar man i stort sett
inte ndgon gang. Man jobbar och kommer hem och sedan gar
man och handlar nagonstans, men da gar jag och handlar i
den narmsta affaren eller nagot varuhus, men inte i

cent rum.

- S4 att centrum har inte samma lockelse?

- Det har ingen lockelse alls. Det ar bara en massa
bilar dar tycker man. Vi bodde ju mitt i centrum nar
storsta barnet var litet, pa nation i en tvaa...det var
ju livligt pa discotekskvallarna Det var ju discotek
nere pd garden i en lokal dar sommartid. D& forsokte man
fly stan nar det blev helg.

8.8 Sammanfattning

En egen lagenhet ar en viktig grundsten i markerandet av
brytningen med barndomslivet och intradet i vuxenlivet. P&
en redan trangd marknad okar konkurrensen om mindre och
billiga lagenheter, samtidigt som ocksa
enpersonshushallens antal okar. For ungdomar som vill
flytta hemifrdn saknas lagenheter. Prioriteringen av
ungdomar i bostadskon ar lig. Ungdomar saknar i allmanhet
ocksd ekonomiska resurser for att kunna kopa sig en
lagenhet. Manga saknar fast forankring pa arbetsmarknaden
eller befinner sig under utbildning. De ar forlorarna i
kampen om en egen bostad. Det &aterstdende realistiska
alternativet ar att forsoka skaffa sig en
andrahandslagenhet. Att flytta hem till sina foraldrar
igen nar man val en gang flyttat hemifran, ar man overlag
starkt negativ till, oavsett goda relationer till
foraldrarna

Andrahandsmarknaden &ar i manga avseenden uthyrarnas
marknad. Det &ar de som kan stalla och diktera villkoren.
Andrahandshyrasgasten har oftast bara att acceptera, da
han vet att han oftast konkurrerar med manga om

lagenheten. Manga andrahandshyresgaster vill inte heller
garna ifragasatta eventuella overhyror eller andra
villkor. Man &ar radd att mista sitt andrahandskontrakt |
andra fall ar man bekant med sin hyresvard. Man tycker att
relationen till forstahandshyresgasten ar sa god, att det
ses som kansligt att borja ifragasatta villkor.

Andrahandshyresgastens sociala och rattsliga villkor
varierar i stor utstrackning. De flesta har reglerat vad
som galler parterna emellan i skriftliga avtal. Andra
lever under osdkra omstandigheter och utan riktiga
kontrakt. NAgra har erfarenhet av att ha bott otillatet i
andra hand och finner det mycket otryggt.

Omflylainingsgraden varierar ocksad. Nagra har flyttat
endast ett par ganger sedan man lamnat foraldrahemmet och
bor under relativt trygga forhallanden genom att hyra i
andra hand av en slakting. Andra har hunnit med ett tiotal
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andrahandskontrakt Andrahandsboendet innebar ai itid en
viss osidkerhet: -nar maste jag flytta igen?".
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9 VARNPLIKT PA EN KARV BOSTADSMARKNAD

Tillkomsten av detta forskningsprojekt har sin bakgrund i
den 6kande uppmarksamhet andrahandsboende och snabba
pengar pa en svart hyresmarknad fatt i massmedia under
senare ar. Forskningsfragan gallde till en bdrjan om det
overhuvudtaget var mojligt att skaffa fram kunskap om
utbredning av och villkoren for andrahandsboende. En
forundersodkning i Lund och Varberg visade att man med
olika metoder kunde belysa dessa forhallanden tamligen
ingaende.

I denna rikstackande undersokning vidgades emellertid
fragestallningarna till att galla

- andrahandsboendets omfattning i riket samt
graden av koncentration till regioner och kommuner,

- andrahandsuthyrningens omfattning i skilda delar av
bostadsbestandet nar det galler hustyper,
fastighetsagare och lagenhetsstorlekar

- de andrahandsboende hush&llens struktur, dvs &alder,
storlek och sammansattning,

- andrahandshyresgastens villkor, anskaffningssatt, hyra,
hyrestid, uppsagningstid, besittningsskydd samt
relationer till uthyrare och fastighetsagare,

- lagenhetsinnehavarens skal for uthyrning, hyressattning
hyresavtal och framtidsplaner med lagenheten,

- FTastighetsagarens principiella installning till
andrahandsuthyrning, information och problem i samband
med uthyrningen.

Det kvantitativa materialet i undersokningen bygger pa en
specialbearbetning av folk- coh bostadsrakningen 1985. FO6r
att undersoka villkoren pa andrahandsmarknaden har
kvalitativa intervjuer med andrahandshyresgaster
Fforstahandshyresgaster/bostadsrattsinnehavare
fastighetsagare/forvaltare och ett antal tjansteman vid
bostadsformedlande organ genomfdorts. Denna del av
undersékningen har koncentrerats till fyra kommuner med en
omfattande andrahandsmarknad, dvs Goteborg, Uppsala,
Vasteras och Ostersund. Fo6r var och en av dessa kommuner
har separata fallstudier publicerats i sociologiska
institutionens rapportserie (se avsnitt 10).

Andrahandsboendets omfattning i riket

Vid mitten av attiotalet var 1.3 procent av hela
lagenhetsbestandet i riket uthyrt i andra hand till en
person som ocksd var mantalsskriven pa& lagenheten.
Dessutom var 2.7 procent av lagenhetsbestandet uthyrt till
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personer som inte var mantalsskrivna pa sin lagenhet.
Manga av dessa personer ar studerande pa studieorten, men
nara halften av dessa lagenheter kan beddmas vara
andrahandsuthyrda. Med dessa siffror som bakgrund kan man
berakna att cirka 100.000 lagenheter i riket vid
attiotalets mitt var andrahandsuthyrda Om dessa
lagenheter vore belagna i samma kommun skulle de till
antal motsvara nastan hela lagenhetsbestandet i Malmo
kommun.

Andrahandsuthyrningens koncentration i riket

De andrahandsuthyrda lagenheterna i riket &ar koncentrerade
till kommuner som har en besvarlig bostadsmarknad med en
sedan lange kand brist pa lagenheter. Sadana kommuner &ar
Stockholm och Goteborg. De gamla universitets- och
hégskoleorterna har en bostadsmarknad med minst lika
omfattande andrahandsuthyrning som storstaderna. Sadana
kommuner ar Lund, Uppsala och Umed samt i nagot mindre
utstrackning Linkoping. De nyare hogskoleorterna, dvs
Karlstad, Vaxjo och Orebro har en bostadsmarknad med manga
uthyrningar av lagenheter till personer som inte ar
mantalsskrivna p& sin lagenhet, dvs sannolikt ett tamligen
omfattande andrahandsboende. Regioncentra med ett stort
omland, stora industrier och stort utbildningsutbud &r
Sundsvall och Ostersund. Bada dessa kommuner har en stor
andrahandsmarknad. Till sist finner vi en omfattande
andrahandsuthyrning ocksa i nagra fa industri kommuner, dvs
Vasteras, Uddevalla och Kiruna.

Andrahandsmarknadens bostadsutbud

De andrahandsuthyrda lagenheterna ar mycket sma

lagenheter, enrums- och tvarumslagenheter i de allra
aldsta flerbostadshusen. Med det forhallandet foljer att
de andrahandsuthyrda lagenheterna ocksa ligger i stadernas
centrala delar.

Andrahandsmarknadens fasighetsagare

Andrahandsuthyrningarna finner vi bade i
hyresrattslagenheter och bostadsrattslagenheter. Jamfor vi
med hyresrattens och bostadsrattens marknadsandelar pa den
svenska bostadsmarknaden finner vi emellertid att
bostadsrattslagenheterna har en mycket stdrre andel
andrahandsuthyrda lagenheter a&n vad deras marknadsandel
skulle motivera. Detta galler i synnerhet for de sma
privata bostadsrattsforeningarna. De allmannyttiga
hyreslagenheterna daremot har en betydligt lagre andel
andrahandsuthyrningar an vad som motsvarar allméannyttans
andel av bostadsmarknaden, ovriga fastighetsagare med
hyreslagenheter har andrahandsuthyrningar som motsvarar
respektive marknadsandel.
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De ungas boendeform

Andrahandslagenheterna ar de ungas boendeform. Halften av
de andrahandsboende &r under tjugofem ar. Tre TfTjardedelar
av de andrahandsboende hushallen bestdr av en person, de
flesta badde man och kvinnor &ar ensamboende. Bara ett fatal
har barn. Under nagra fa ar fran utflyttningen fran
foraldrahemmet till den forsta lagenheten med eget
kontrakt gor man sin varnplikt pd en besvarlig
bostadsmarknad med ett antal Fflyttningar mellan
andrahandslagenheter.

Fastighetsagarnas provande installning

Mellan fastighetsagare och andrahandshyresgast existerar
inget rattsforhallande utan det &ar alltid mot
forstahandshyresgasten/bostadsrattsinnehavaren
fastighetsagaren/forvaltaren riktar sina krav pd utebliven
hyra. Andrahandsuthyrningen ar i forsta hand en sak mellan
uthyrare och andrahandshyresgast menar man. Aven nar det
galler storningar riktar man i forsta hand sina klagomal
direkt till forstahandshyresgasten/
bostadsrattsinnehavaren. Denne far ocksd svara for
konsekvenserna. Vid stora eller upprepade stérningar kan
andrahandshyresgasten tvingas att flytta och uthyraren att
saga upp eller salja sin lagenhet.

Samtliga fastighetsagare ar principiellt emot att bevilja
andrahandsuthyrning, aven om man betraktar studier och
tillfalligt arbete pa annan ort som godtagbara
uthyrningsskal. | enstaka fall har man beviljat
andrahandsuthyrning fo6r provboende hos en pojk- eller
flickvan. Inom bostadsrattsforeningarna har man svarast
att nekf till andrahandsuthyrning. Dessa beslut ar i
allmanhet delegerade till de enskilda fdreningarna. Ju
mindre forening desto lattare ar det att fa sin
andrahandsuthyrning beviljad. Man kanner varandra och
forlitar sig pa detta. Bara i undantagsfall kontrollerar
fastighetsagaren eller forvaltaren andrahandshyresgasten,
har synpunkter p& hyresattningen eller andra forhallanden
mellan uthyrare och hyresgast. P& en enda punkt ger man
dock i allmanhet information, namligen betydelsen av att
avtala bort besittningsskyddet.

Fastighetsagare och fastighetsforvaltare ar inte sarskilt

positiva till andrahandsuthyrning | synnerhet galler
detta hos bostadsrattsforeningarna. | fdreningarna ar man
beroende av att de boende har ett engagemang i bade sitt

eget boende och foreningens angelagenheter och detta finns
sallan hos den andrahandsboende. Andrahandsuthyrning kan
darfor inverka menligt pa verksamheten menar man. Trots
denna installning har bostadsrattsfdéreningarna en hog
andel andrahandsuthyrningar.

Samtliga fastighetsagare och forvaltare ar medvetna om att
det forekommer ett icke godkant, dolt andrahandsboende.
Detta &r i allmanhet inget stort problem hos de sma
foreningarna och forvaltarna. Dar de boende ofta kanner
varandra atminstone till utseende och namn. Samma



143

forhadllande galler i de smd privatagda fastighetsbestanden
dar forvaltningen inte lamnats o6ver till en stoérre
organisation. De stora Tfast ighetsforvaltarna daremot
forsoker pa olika satt genom sina omradesanstalldas
uppmarksamhet ha uppsikt over och gora kontroller av
misstankt andrahandsboende

Uthyrarens dilemma

Forstahandshyresgidster och bostadsrattsinnehavare ar ocksa
de i allmanhet unga personer. De hyr ut sin lagenhet for
egna studier eller arbete pa annan ort. Ju karvare
bostadsmarknaden ar, desto mera angeldagen ar man om att ha
lagenheten kvar aven om man kanner oro och angslan for
skotsel och omsorg bade av lagenheten och de mobler man
eventuellt lamnat kvar. Bostadsrattsinnehavarna,

synnerhet, &r angeldgna om sin lagenhet da den
representerar ett kapital som kan omsattas i en

bytesaffar. Hyreslagenheterna har ocksa blivit hardvaluta.
Aven om man inte kan ta betalt for sin lagenhet s& kan man
alltid gora ett fordelaktigt lagenhetsbyte. For bade
bostadrattsinnehavare och forstahandshyresgaster finns
darfor ingen onskan om att gora sig av med sin lagenhet sa
lange man inte har sitt eget boende och sina framtida
planer klara.

De flesta som hyr ut kanner en viss oro for sin lagenhet.
Ar andrahandshyresgasten en slaktning eller bekant upplevs
en storre trygghet. | dessa hyresrelationer ar ofta mycket
lite reglerat nar det galler hyrestid, uppsagningstid
eller besittningsskydd. Han forlitar sig pa arligheten i
bekantskapen, &ven om nagra uthyrare gjort felbedomningar
i detta avseende. Kanner man daremot inte sin
andrahandshyresgast okar i allmanhet kontrollen. | sadana
fall ar det vanligare att hyrestid och uppsagningstid éar
reglerat i avtal. Besittningsskyddet har oftare avtalats
bort. Hyressattningen innehaller oftare ett storre paslag
for mobler och slitage. Depositionsavgifter for under

hyrestiden uppkomna skador forekommer. | extrema fall ar
dessa paslag tamligen hoga i forhallande till grundhyran.
| extrema fall forekommer regelbundna bestk med egen
nyckel i den uthyrda Blagenheten eller annan form av

regelbunden o6vervakning och kontakt. Uthyrarens oro for
sin egendom kan ta sig manga och for andrahansdhyresgasten

ibland krankande uttryck.

Andrahandshyresgastens sociala och ekonomiska otrygghet

Andrahandsmarknaden &ar uthyrarens marknad. Det &r
uthyraren som kan diktera villkoren. Andrahandshyresgasten
bsra att acceptera, eftersom manga konkurrerar om
boendet &aven pa denna marknad. Man vagar sallan havda sin

ratt, utan accepterar Overhyror, dubbla hyror, korta
uppsagningstider eller brutna 6verenskommelser om
hyrestider. Man ar radd att mista sin lagenheter oberoende
av omstandigheterna. Kunskapen om de regler som galler ar
dalig. Ofta vet man helt enkelt inte vilka rattigheter man
har som andrahandshyresgast
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Sven om de flesta har reglerat i avtal vad som galler
kring andrahandsuthyrningen si upplevs boendet osakert och
otryggt. Flera andrahandshyresgaster har upplevt
avtalsbrott och sttt pa bar backe med omedelbar verkan.
Nagon TFfastighetsagare att forlita sig pa har man inte.
Akuta losningar pa boendet soker man hos foraldrar och
vanner. Man &ar van vid flyttningar, allt fran nagra fa
till ett tiotal under de &r man gor sin varnplikt pa
bostadsmarknaden i vantan pa en egen lya och ett eget
kontrakt
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BILAGA |

Tabell A Andel av bostadsmarknaden for kategorierna
andrahandsuthyrning; uthyrning med annat avtal;
uthyrd till enskild person utan mantalsskriven
boende; uthyrd till jJuridisk person utan
mantalsskriven boende i riket och samtliga
kommuner, 1985

Kommun Andra- Annat Uthyrd Uthyrd Samt ! iga
hands- avtal till till lagenheter
uthyrd ensk. jur- Bastal

person person
utan utan

mantals- mantals-
skriven skriven

Riket 1.3 2.4 2.7 .5 3864458
Uppl.Vasby 1.0 1.9 1.7 .2 13993
Vallentuna 1.4 3-7 1.5 .2 7210
osteraker -8 2.2 1.3 .3 9640
varmdo 1.3 3.3 1.4 .3 7913
Jarfalla 1.5 1.4 2.3 .1 22956
Ekero .5 3.3 1.0 .0 5963
Huddinge 1.1 1.2 2.3 4 30668
Botkyrka T .8 2.7 .5 26771
Salem .5 1.0 2.0 .0 4389
Haninge 1.0 1.1 2.1 .6 25716
Tyreso .8 1.1 1.3 .2 12432
Uppl.Bro .9 1.8 2.0 .3 7854
Taby 2.8 1.4 1.0 .2 21204
Danderyd 2.2 4.6 1.4 .0 11488
Sollentuna 2.1 1.3 1.9 .5 19716
Stockholm 3.0 1.9 5.3 .6 377135
Sodertalje 1.7 1.8 2.3 .2 36363
Nacka 2.4 1.3 2.1 .3 25865
Sundbyberg 3.2 2.4 3.7 ) 15956
Solna 3.8 2.2 3.1 .9 27142
Lidingo 2.6 2.2 2.2 T 17125
Vaxholm 1.4 3.0 1.9 .2 2676
Norrtalje 1.4 4.4 2.9 .2 19236
Sigtuna 1.9 1.5 .5 .2 12562
Nynashamn 1.0 2.0 2.7 1.0 9261
Habo .5 1.4 . 8 ! 4814
Alvkarleby 4 2.0 1.9 .3 4169
Tierp .5 4.0 2.1 .2 8922
Uppsala 2.6 2.9 4.5 .5 72366
Enkdping .9 4.1 1.7 .2 14546
Osthammar 1.1 4.0 2.2 1.0 9118
V ingaker 2 2.6 1.5 .5 4375
Nykodping .9 2.5 2.1 .4 28492
Oxeldsund .5 .5 1.9 1.3 6336
Flen .8 2.7 2.0 .7 7876
Kat rineholm .6 2.1 3.1 1.2 15180
Eski lstuna .6 1.6 2.6 .4 41684
Strangnas .6 2.3 2.5 .4 10931
6deshog .2 5.0 1.3 1 2507
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Ydre .3 6.1 1.0 .0 1800
Kinda .4 6.5 1.6 1 4380
Boxholm .6 2.3 1.4 1.0 2527
Atvidaberg .5 2.5 1.6 4 5403
Finspang 1.0 1.9 3.0 1 10634
Valdemarsvik .8 4.2 1.5 .0 3935
Linkoping 1.2 3.7 3.8 .5 55251
Norrkoping .9 1.6 2.6 .6 56525
Soderkoping .8 4.2 1.1 .1 4975
Motala .6 1.8 1.4 .3 18422
Vadstena 1.3 3.4 1.8 .0 3319
Mjolby .5 2-2 1.9 .2 11508
Aneby 1.3 5.2 .7 .0 2742
Gnosj o .4 4.3 1.4 1 3451
G islaved .8 4.0 1.5 .4 11428
Vaggeryd 1 3.6 .5 .3 4767
Jonkoping .6 1.6 3.3 .7 49240
Nassj 6 .4 2.2 1.9 .8 14109
Varnamo .6 4.1 1.5 .7 13161
Savsj o .5 4.7 1.0 .3 4977
Vet |l anda .4 4.1 1.6 .2 11818
Eksj 0 .8 3.1 2.1 .7 8047
Tranas .4 2.2 2.2 .3 8361
Uppvidinge .2 3.9 1.0 .3 4728
Lessebo .3 2.0 .9 .6 3735
Tingsryd .3 4.7 .8 .2 6312
Alvesta .2 4.1 1.1 .8 8115
Almhult .8 3.9 1.5 1.5 6831
Markaryd .9 2.0 1.3 1.1 5004
Vaxj o .8 2.6 3.8 7 29475
Ljungby .5 3.4 1.9 .2 1 1509
Hogsby .4 4.5 1.2 .0 3436
Torséas .3 4.6 .7 .3 3296
Morby langa 1 4.6 .4 .0 5056
Hultsfred .5 4.5 1.0 .5 76 75
Monsteras .3 3.1 1.4 .6 5470
Emmaboda .7 4.6 1.8 .3 4755
Kal mar 1.0 2.1 5.1 1 26024
Nybro .5 3.0 1.5 .3 9313
Oskarshamn .7 2.5 2.6 .9 12509
Vastervik .7 2.9 2.1 .2 18291
Vimmerby .4 4.2 1.4 .2 6900
Borgholm .6 6.3 1.5 .0 4969
Gotland 1.1 3.9 1.8 .3 23576
Olofstrom 1 2.2 1.8 .7 6694
Karlskrona .5 2.1 3.3 .4 27480
Ronneby .4 2.6 2.1 .0 12794
KarIshamn .6 1.6 1.4 .4 14201
Solvesborg .3 2.2 1.9 .0 6695
6. Goinge .3 2.4 .9 .2 61 74
orkelljunga .9 2.5 .9 .2 3996
Tornelilla .4 2.5 2.3 1 5429
Bromo l1lla .3 1-2 .6 .2 4833
Osby .3 2.6 1.2 .4 5949
Perstorp .9 1.7 2.6 2-0 3287
Klippan .5 2.1 1.1 .5 7264
Astorp .2 1.3 1.2 .2 5134
Bast ad .4 3.9 1.5 .2 5377
Krist ftanstad .0 1.9 2.1 .3 31220
Simrishamn .0 3.2 1.6 .2 9077
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Angel holm .5 2.0 1.8 .2 13874
Hassleholm .3 2.0 2.1 .6 21421
Svalov .2 3.4 1.0 .4 5087
Staffanstorp .3 1.9 .5 .0 6110
Burlov .4 .7 2.3 4 6274
Vell inge .2 1.6 1.7 .0 9125
Bj uv 1 1.2 .8 2 5700
Kavlinge .2 1.5 .8 .4 8156
Lomma .3 1.2 .2 .0 601 !
Svedala .5 1.9 .8 .2 6199
Skurup .2 3.0 1.1 .3 5329
Sj 6bo .6 3.1 .2 .0 6314
Horby .3 3.4 1.0 1 5471
HOOIr .2 2.4 1.2 .3 4931
Malmo 1.0 .9 3.6 .8 128828
Lund 2.3 1.7 7.3 .2 3961 7
Landskrona .5 1.2 2.5 .3 17554
Helsingborg .9 1.4 2.7 .3 52539
H6ganas .3 2.3 .9 .0 9127
Eslov .6 2.2 1.8 .0 11560
Ystad .6 2.3 2.8 .2 11414
Trelleborg .3 2.1 1.6 7 15344
Hy Ite .5 5.2 7 .0 4519
Halmstad .9 2.1 2.6 .4 35552
Laholm .3 2.9 .5 2 8680
Falkenberg .6 3.2 1.2 .2 14695
Varberg T 3.5 2.1 .3 19888
Kungsbacka .4 3.1 .6 .0 17834
Harryda .9 2.6 .6 .0 9120
Partille .5 .8 1-8 ! 12027
ockero .2 5.1 .0 .0 3785
St enungsund .5 3.2 1.4 .6 6722
Tjorn .4 3.9 .3 .2 4852
Orust .2 5.1 .5 .0 5080
Sot enas .3 3.8 1.6 .0 4132
Munkedal .5 3.4 1.1 .1 4452
Tanum .4 6.7 .9 1 4982
Goteborg 2.2 1.4 3.9 .6 223111
M6 1ndal 1.2 1.8 1.8 .3 21617
Kungalv 7 2.8 1.5 .3 12721
Lyseki 1 .5 2.3 2.6 .3 6787
Uddeval la 2.0 1.9 2.7 .5 21845
Stromstad .5 4.3 2.5 .4 4650
Dals-Ed .4 5.6 .6 .0 *2270
Fargelanda .3 5.1 1 1 2936
Aie .5 2.2 1 2l 8868
Lerum .6 1.8 .6 .0 10984
Vargarda .2 5.8 1.1 .0 3681
Tranemo 1 4.4 .9 .5 4910
Bengtsfors -3 3.9 1.9 .3 5368
Mellerud .2 4.5 1.0 .2 4598
Lilla Edet .5 3.2 1.1 .3 4808
Mark .5 3.4 1.2 .4 13044
Svenl junga .1 4.9 1.1 .2 4432
Herrlj unga .2 5.0 1.0 .3 3748
Vanersborg 1.0 2.3 1.8 .4 15894
Trollhattan 1.0 1.5 1.9 1.1 22915
Alingsas .5 3.0 1.6 .3 13564
Boras .4 1.5 2.9 .2 47127
Ulricehamn .4 3.9 1.2 .3 9436
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Amal .5 3.2 1.8 .4 6012
Grastorp .3 6.1 .6 .0 2418
Essunga .4 7.1 .5 .3 2396
Hullsj 6 1 2.1 .3 .0 2554
Habo .2 3.4 .6 .0 3059
Karlsborg .3 1.9 2.3 1 3542
GulIspang .5 4.3 1.1 1 2774
Vara .3 5.8 . 8 .3 7111
Gotene .4 3.8 1.1 .1 5193
Tibro 2.2 1.9 1.1 1.2 4591
Toreboda .6 3.1 2.2 .0 4326
nariestad .5 2.0 2.0 .8 10754
Lidkoping 7 2.9 2.6 .0 15797
Skara .5 3.1 3.0 .5 8079
Skovde 1.2 1.4 2.6 .9 20842
Hjo .8 2.7 1.1 .2 3805
T idaholm . 8 3.1 .9 .2 5559
Falkoping .3 2.7 2.4 .3 14218
Kil .4 2.8 .9 .2 4559
Eda .2 6.0 1.3 1 4200
Torsby .8 5.0 .9 .6 6844
Storfors .2 2.9 1.2 .0 2317
Hammaro 1.2 1.6 2.6 .1 5473
Munkfors .3 5.0 .9 .3 2379
Forshaga .4 2.1 .8 .2 4740
Grums 1.3 2.6 7 .2 4554
Arj ang 1.3 5.4 1.2 .3 4285
Sunne 1.4 6.4 .7 .1 5712
Karlstad 1.3 2.1 3.9 1.1 36858
Krist inehamn 1.1 2.7 1.7 .7 12263
Filipstad 1.0 1.7 1.0 .3 6807
Hagfors .4 2.4 1.3 .5 7721
Arvika 1.1 3.6 2.2 .5 12375
Saffle .5 3.7 1.9 . 8 8089
Laxa .2 1.7 1. .8 3781
Hall sberg .4 2.0 1.3 .2 7374
Degerfors .3 1.3 1.3 1 5228
Hal 1efors .6 1.7 1.9 7 4802
Lj usnarsberg .9 2.8 2.0 1 3233
Orebro .8 1.5 3.9 7 58760
Kumla .6 1.4 1.0 .3 7735
Askersund .6 3.6 1.2 .5 5220
Karlskoga .6 1.1 1.7 .5 16626
Nora .7 2.7 1.5 .6 4436
Lindersberg .8 3.2 1.6 .5 11017
Skinnskatte-

berg 1.6 2.7 2-1 .6 2364
Surahammar .5 1.0 .8 2.0 4851
Heby .5 4.9 1.1 .3 5522
Kungsor .2 2.4 .9 .2 3544
Hal lstahammar .4 1.5 1.9 1.8 7706
Norberg .6 2.6 1.4 .2 3019
Vasteras 1.7 1.2 2.8 .6 54939
Sala . 8 4.0 2.1 1 9402
Fagersta 1.9 1.1 1.9 1.4 7088
Képing . 8 2.3 2.4 .6 12545
Arboga .6 1.7 1-7 .4 6622
Vansbro .2 5.4 .6 .2 3649
Mal ung .5 4.7 1.9 .5 5113
Gagnef .3 4.8 .3 1 3875
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Leksand .7 6.6 1.6 .0 6114
Rattvik 1.6 6.9 1.2 .2 5089
Orsa .3 5.7 1.4 .0 3274
alvdalen 1.0 7.4 .9 .4 3602
Smedj ebacken .2 1.9 .5 .3 7839
Mora .9 4.9 1.6 .3 8521
Fal un 1.1 .0 3.2 .5 23405
Borlange .9 1.8 3.3 .1 21697
Sater 1.2 4.3 2.8 .0 4869
Hedemora .9 3.4 1.6 .0 7695
Avest a 1.3 2.4 2.1 .4 11894
Ludvika .7 2.0 2.1 .4 14535
Ockelbo .1 4.6 .6 1 2960
Hofors .5 1.7 .7 . 8 6140
Ovanaker .2 4.6 2 .0 5819
Nordanstig .2 5-0 .9 1 5015
Lj usdal .3 5.3 1.7 1.0 9912
Gavle .8 1.7 2.8 7 42648
Sandviken .6 2.0 1.5 .9 18737
Soderhamn .6 2.5 1.5 .6 14472
Bo 1Inas .9 4.0 1.4 2.2 13080
Hudiksvall .7 3.7 1.9 .4 17087
Ange .7 5.1 1.4 .6 6074
Timra .8 2.5 1.1 .2 7867
Harndésand 1.1 3.1 3.8 1.1 13073
Sundsvall 2.6 2.7 2.4 .8 43541
Kramfors .3 4.3 1.0 .4 11926
Solleftea 1.1 4.3 1.9 .5 12069
ornsko ldsvik 2.0 3.9 1.8 .6 26056
Ragunda .2 5.4 .9 .3 3202
Bracke .3 5.8 1.4 .8 3994
Krokom .5 8.0 1.0 .2 5763
Stromsund .6 5.2 1.6 .6 7737
Are 1.4 9.3 2.5 .3 4389
Berg .2 9.4 1.6 .0 3696
Harj edalen .6 7.3 2.0 .8 5813
Ostersund 3.2 2.3 4.9 .7 22401
Nordmal ing 1 7.1 .7 .0 2996
Bj urholm .3 12-7 .3 .2 1281
V indeln .7 7.5 7 .1 2862
Robertsfors L1 6.0 1.0 .0 3184
Norsj 6 .4 4.2 1.3 .0 2285
flald .1 5.1 .8 .2 1698
Storuman .8 5.5 3.0 .0 3482
Storsele .9 .7 1.1 .0 1593
Dorotea .4 5.6 1.6 .2 1707
vannas 1.7 5.4 1.2 1 3367
Vilhelmina .8 5.8 2.5 .1 3798
Asele .4 4.3 1.8 1.1 2119
Umeéd 2.2 2.8 4.0 .4 37799
Lycksele .9 4.3 4.3 2.2 6282
Skellefted .8 2.9 2.0 .4 32190
Arvidsj aur 1.2 3.1 1.9 .5 3626
Arjeplog 1.0 5.1 2.3 o1 1832
Jokkmokk .9 3.9 2.2 .6 3176
o.Kal ix .2 5.1 1.1 3.3 2138
Kalix 1.3 3.5 1.7 .5 8064
O.Tornea .6 6.9 .8 2.8 2564
Paj al a . 8 8.0 .7 .5 3559
Gal livare 1.4 2.0 2.6 1.1 10494
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Alvsbyn 1 2.9 .6 .5 3935
Luled 1.2 1.9 2.9 1.0 29901
Pited .4 2.2 1.7 7 15934
Boden 1.1 2.4 1.9 1.6 13040
Haparanda 1.2 3.0 1.2 .0 4080
Kiruna 1.1 2.1 3.1 1.0 12378
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BILAGA 11

UNDERSOKN INGSMETODER

Undersodkningen har med nagra undantag genomforts med

djupintervjuer med andrahandshyregaster
Forstahandshyresgaster, bostadsrattsinnehavare och
foretradare for olika fastighetsagarekategorier.

Andrahandshyresgasterna

Nar det galler andrahandshyresgasterna intervjuades

tretton stycken, varav fem per telefon i Goteborg. |
Ostersund intervjuades tolv stycken, varav tva per
telefon. | Vasteras intervjuades sex stycken. | Uppsala

slutligen intervjuades fem stycken, varav tva per telefon.
I intervjumaterialet ingick andrahandshyresgaster med
erfarenhet av boende hos olika fastighetsagarekategorier.
Vid urvalet togs hansyn till andrahandshyresgasternas
alder, kon, civilstdnd och sysselsattning, d v s om man
arbetade eller studerade. | Uppsala kom inte nagon
studerande att ingad, da& dessa inte s ofta registrerar sig
vid bostadsformedlingen. Dock hade flera av de intervjuade

andrahandshyresgasterna i Uppsala nyligen varit
studerande
Ett urval av andrahandshyresgaster i Goteborg, Ostersund

och Uppsala gjordes med hjalp av bostadsformedlingarna pa
dessa orter, som valvilligt stallde sina register over
bostadssdkande till vart forfogande. | Vasterds gjordes
ett TFforsta urval av andrahandshyresgsater med hjalp av det
allmannyttiga bostadsforetaget dar som valvilligt stallde
sitt register oOver bostadssokande till vart forfogande.
Vid kontakter med olika Ffastighetsagare i Goteborg och
Vasteras fick vi aven tillgang till deras register over
andrahandsuthyrningar och kunde pa sa satt komma i kontakt
med bade saval andrahandshyresgaster som

fo rstahandshyresgaster och bostadsrattsinnehavare:

Intervjuerna med andrahandshyresgaster ledde ibland vidare
till kontakter med andra andrahandshyresgaster, som inte

annars hade varit si latta att na, t ex en man i Goteborg
som hyrde sin andrahandslagenhet otilldtet, utan
fastighetsagarens vetskap och tillstadnd. | Ostersund kom
vi i kontakt med en kvinna som hyrde sin
andrahandslagenhet otillatet. | Vasterds nadde vi en
andrahandshyresgast som bodde otillatet genom uppgifter
fradn en person beonde i Vasteras.

| Goteborg ar intervjupersonerna fodda mellan aren 59-67
med tonvikt mot den senare delen. Flera av dem studerar,
ofta har man paboérjat langre utbildningar. Manga ganger
har man ocksa flyttat till Goteborg for att kunna studera.
Omkring halften ar ensamstdende och de sammanboende har
inte barn. Inte heller har man, ¥Fforutom en studerande
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kvinna, na&gra planer pa att skaffa barn inom en nara
framtiden. De Tforvarvsarbetande befinner sig just i borjan
pad sina yrkeskarriarer. Nagra har valetablerade yrken,
medan andra har mer osakra villkor.

I Ostersund &ar intervjupersonerna fodda mellan 1964 och
1969. Manga av dem har en osadker stallning pa
arbetsmarknaden. Na&gra har precis avslutat eller gar
fortfarande i gymnasiet, en Fflicka laser i kommunal
vuxenutbildning, ett par kvinnor ar arbetslosa eller har
tillfalliga vikariat. De Tforvarvsarbetande
andrahandshyresgasterna finner man till oOvervagande del i
yrken som kraver kort utbildning. Kvinnorna har typiska
kvinnoyrken, vard av barn och gamla eller kontorsarbete.
Manga av dem har erfarenhet av ungdomslag, tillfalliga
vikariat, beredskapsarbeten och kontant
arbetsmarknadsstod, KAS. Endast tva kvinnor har hogre
utbildning. En man har hoppat av gymnasieskolan for att
skaffa sig arbetslivserfarenhet for att kunna sodka hogre
utbildning. Manga av de intervjuade har en negativ
installning till hoéogre utbildning: man ar antingen

""sko 11rot t"”, tycker att det inte skulle passa for en sjalv
eller drar sig for att ta studieldn. Fordelningen mellan
ensamstaende och sammanboende i materialet ar jamn. En
kvinna som ar sammanboende har barn.

De andrahandshyresgaster som intervjuades i Vasteras ar
fodda mellan a&ren 1961 och 1969. Tva av dem ar
sammanboende, medan de ovriga ar ensamstdende. En flicka
studerar, de Ovriga arbetar. De arbetande
andrahandshyresgasterna hade overlag fasta arbeten, men
flera av dem var tveksamma om sina framtida yrkesplaner.
De icke infodda Vasterasborna var osadkra pa om man skulle
stanna nagon langre tid i Vasterds. De hade ocksad genom
arbetets karaktar mojlighet att latt kunna byta
forvarvsort

De andrahandshyresgaster som intervjuades i Uppsala ar
fodda mellan aren 1959 och 1966. Tre av dem ar
sammanboende, medan de ovriga ar ensamstidende. Tva av de
sammanboende andrahandshyresgasterna hade barn. Samtliga
arbetade, en kvinna hade precis avslutat sina studier. De
hade o6verlag fasta arbeten och var relativt sakra pa sina
framtida yrkesplaner.

Forstahandshyresgaster och bostadsrattsinnehavare

Forstahandshyresgaster och bostadsrattsinnehavare har
oftast iIntervjuats per telefon. De var i allmanhet spridda
over landet, pa& sa satt var detta den mest praktiska
I6sningen. En langre djupintervju med en
forstahandshyresgast i Goteborg gjordes dock. | Goteborg
gjordes sju intervjuer med Fforstahandshyresgaster och
ytterligare fyra intervjuer gjordes med
bostadsrattsinnehavare. | Vasteras intervjuades tre
forstahandshyresgaster och tvad bostadsrattsinnehavare. For
Uppsalas del valdes ett annat tillvagagdngssatt, genom
andra kallor som kunnat Ilamna ytterligare data om detta
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omrade. Framst har fastighetsagare,
FfFastighetsagareforeningen och aven andrahandshyresgaster

anvants som kallor. | Ostersund gavs mojligheten att kunna
genomfora en enkatundersokning inom denna kategori. |
undersokningen ingick alla forstahandshyresgaster i ett

allmannyttigt bostadsforetag samt alla
bostadsrattsinnehavare som hyrde ut sina Blagenheter inom
en kooperativ bostadsrattsorganisat ion. Detta var mojligt
genom att det allmannyttiga bostadsfdOretaget och en
kooperativ bostadsrattsorgani sation i Ostersund stallde
sina adressregister till vart forfogande.

Enkaten sandes ut till Tforstahandshyresgastens respektive
bostadsrattsinnehavarens postadress i Ostersund under
hosten 1987. Ett paminnelsebrev med en ny enkat skickades
ca tva veckor senare. Den slutliga populationen kom att
bestd av 89 personer, varav 53 f6rstahandshyresgaster och
36 bostadsrattsinnehavare. Den ursprungliga populationen
bestod fran bérjan av totalt 103 personer, (tvd dodsbon
raknades bort). Efter kontakt med hyresvarden kunde
konstateras att bortfallet harrorde fran personer som
definitvit avflyttat utan att lamna ny adress, eller dar
aktuell adress saknades trots att hyresforhallandet inte
upphort

Nagot statistiskt underlag har inte efterstravas, da
material av denna typ har en inbyggd osadkerhet i och med
tidsfaktorn (uthyrningsperioderna varierar i paborjande
och langd); populationens rorlighet (ett
andrahandsforhallande kanske avbryts i fortid p g a
andrade omstandigheter eller forstahandshyresgasten kanske
flyttar sjalv); adressregister inte alltid halls aktuella.
Syftet med denna undersodkning har istallet varit att
inhamta viss kunskap om

o rst ahandshyresgast ernas/bostadsrat t sinnehavarnas

situat ion.

LAnga utlandsvistelser utan fast adress utgor ocksa
problem f6r undersodkningar av denna typ. En anhorig till
en person i undersokningsmaterialet meddelade exempelvis
att personen i fraga var bortrest utomlands utan mojlighet
att nds av enkaten. Aldre manniskor som vistas pa
vardinstitutioner ar ocksa svara att nd; en anhorig horde
har av sig. Osakerheten visas av att en forutvarande
andrahandshyresgast hoérde av sig for att beratta att
andrahandsforhallandet upphért och att han numera
overtagit Fforstahandskontraktet Vidare kan namnas att en
adressat ringde och berattade att namn och adress var
korrekta, men att inget andrahandsforhallande nagonsin
funnits. Nan kan rimligen anta att fler personer som inte
hért av sig haft liknande forhallanden.

Svarsfrekvensen fTar under dessa forhallanden betecknas som
god; totalt inkom svar fran 55 personer, varav 25
bostadsrattsinnehavare och 30 forstahandshyresgaster.
Sammantaget ger dessa svar mycket intressant information
om TForstahandshyresgastens/bostadsrattsinnehavarens

situat ion.
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Fastighetsagare

Intervjuer med foretradare for olika

fast ighetsagarekategorier gjordes pa undersokningsorterna,
for att se hur dessa ser pa andrahandsuthyrning.

Goteborg deltog en foretradare for en privat
fastighetsagare, en allmannyttig bostadsforvallare, en
Riksbyggeforening, en HSB-fdrening och en privat
bostadsrattsforening. | Ostersund intervjuades en
forvaltare for en privata fastighetsagare, en allmannyttig
bostadsforvaltare, tva forvaltare inom Riksbyggen centralt
och en foretradare for en privat bostadsrattsforening. |
Vasterds ingick en foretradare for en privat
fastighetsagare, en allmannyttig bostadsforvaltare, en
vicevard i en HSB-forening och tva privata
bostadsrattsforeningar. | Uppsala deltog en fdretradare
for en allmannyttig bostadsforvaltare, en
Riksbyggeforening, en HSB-forening, har intervjuades ocksa
per telefon en foretradare for en privat fastighetsagare
samt en foretradare foOr en privat bostadsrattsforening.

ovri ga kallor

Aven andra parter p& bostadsmarknaden har intervjuats pa
de olika orterna: namligen tvad foretradare for HSB:s
centrala forvaltning i Vasterds, en foretradare for
HSB/St iftelsen oOstersundsbostader i Ostersund samt
Riksbyggen centrala forvaltning i Goteborg, Ostersund
respektive Vasterds; representanter for
bostadsférmedlingarna i Goéteborg, Ostersund och Uppsala
samt BO-center i Vasterds; hyresgastforeningarna i
Goteborg, Ostersund och Vasteras;
fastighetsagarefdreningarna i Goteborg, Ostersund,
Vasteras och Uppsala. En foretradare for SBC i Goteborg
intervjuades per telefon.
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