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Agarlagenheter infordes i svensk lagstiftning & 2009. Den nya boendeformen sags vid
inforandet som en majlighet att 6ka valfriheten och mangfalden i boendet. Det skulle dven
innebara ett storre inflytande dver boendet, bland annat i avseende pa fri uthyrning.
Boendeformen har nu funnits i Sverige i dver ett decennium och antalet lagenheter har
successivt okat. Idag finns lite Gver 3000 agarlagenheter i Sverige. Agarlagenheten har under
lang tid varit féremal for kritik, och en av farhdgorna med boendeformen ar den fria
uthyrningen, som framhallits kunna leda till problem pa bostadsmarknaden. Det ar darmed av
intresse att studera hur uthyrning av dagarlagenheter tillampas i nulaget.

Syftet med denna studie &r att undersoka hur uthyrning av dgarlédgenheter sker i praktiken.
Undersokningen gors utifran i vilken omfattning och pa vilket sétt lagenheterna hyrs ut,
vilken typ av lagenheter som hyrs ut, till vem lagenheterna hyrs ut och om det finns nagra
problem i samband med uthyrning av dgarldgenheter. Detta har gjorts genom en enkatstudie,
som kompletterats med en litteraturstudie och en intervjustudie. Respondenterna till
enkatstudien har tillhandahallits genom JM. I intervjustudien medverkar ordféranden for
agarladgenhetssamfalligheter, &gare av &garlagenheter samt Hyresgéastféreningen.

Studien visar att majoriteten av &gare av dgarlagenheter, aldrig hyrt ut sin 1agenhet. Det
framgar aven att de lagenheter som hyrs ut oftast ar mindre lagenheter pa ett till tva rum och
kok, och att uthyrningen oftast sker till bekantas bekanta. De flesta uthyrningar varar mellan
sex manader till ett ar, och uthyrningar som varar mindre dn en manad ar ovanliga.
Nojdhetsgraden bland uthyrare ar hog. Det framgar inga omfattande problem i samband med
uthyrning men av de problem som identifierats, &r hantering av gemensamma utrymmen det
mest aterkommande.
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This essay was conducted at the Royal Institute of Technology in Stockholm, within the
Bachelor's program of Property Development and Agency. The study was carried out in
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Condominiums were introduced into Swedish legislation in 2009. The new form of tenure
was at the time of its introduction viewed as an opportunity to increase freedom of choice and
diversity in housing as well as greater influence over one's own living, including the freedom
to rent out your home. This form of tenure has existed for over a decade and has gradually
increased. Today, there are just over 3000 condominiums in Sweden. Condominiums have
long been the subject of criticism, and some of the concerns with this form of tenure are the
opportunities for rental. This has been highlighted as a potential risk that can cause problems
in the housing market. Therefore, it is of interest to study how the rental of condominiums is
carried out in practice.

The purpose of this study is to investigate how the rental of condominiums is carried out in
practice. This is based on the extent and the way in which the apartments are rented out, what
type of apartments are being rented, to whom the apartments are rented, and whether there are
any problems associated with the rental of condominiums. This has been done through a
survey, supplemented by a literature study and an interview study. The respondents for the
survey were provided by JM. The interview study involves the chairmen of condominiums
associations, owners of condominiums, and Hyresgastféreningen.

The study shows that the majority of owners of condominiums have never rented out their
apartment. It also appears that the apartments that are rented out are often smaller apartments
with one to two rooms with a kitchen, and that the rental is most often to acquaintances of
acquaintances. Most rentals last between six months to one year, and rentals that last less than
a month are rare. Satisfaction among landlords is high. There are no significant problems
associated with rentals, but of the problems that have been identified, the management of
common spaces is the most recurring issue.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Ar 2009 infordes agarlagenheter i svensk lagstiftning. Vid tiden for inférandet betraktades
den nya boendeformen av agarlagenhetsféresprakarna som ett medel for att framja valfrihet
och mangfald inom boendet, med ratt for dgaren att fritt Gverlata och hyra ut sin lagenhet.
(SOU2002:21) Trots att boendeformen har funnits i 6ver tio ar ar den fortfarande relativt
ovanlig i Sverige. For narvarande finns endast nagot 6ver 3000 registrerade agarlagenheter i
landet, &ven om antalet gradvis har dkat under framfor allt de senaste aren (SCB, 2022).

Till skillnad fran andra boendeformer, sdsom hyres- och bostadsratt, erbjuder dgarlagenheter
innehavaren storre mojligheter till uthyrning. Under tiden som &garlagenheter har funnits i
Sverige har uthyrningsprocessen ytterligare underlattats genom inférandet av Lag (2012:978)
om uthyrning av egen bostad. Boendeformen har lange varit foremal fér politisk debatt,
framfor allt kopplat till uthyrning. Av kritiker av boendeformen har det bland annat framforts
att den inte tillfor bostadsmarknaden nagot nytt av varde, och att andrahandsbhoenden leder till
otrygga forhallanden for hyresgaster (Hyresgastforeningen, 2023). Av
agarlagenhetsforesprakare har bland annat framforts att dgarlagenheter 6kar mangfalden av
boendeformer och minskar bostadssegregationen (Sveriges riksdag, 2016). Bostadsbristen i
Sverige ar stor i framfor allt storstadsregionerna (Boverket, 2022). Hoga priser pa
bostadsratter och langa vantetider pa hyresratter gor att manniskor i stallet soker sig till
andrahandshyresmarknaden dar uthyrning av agarlagenheter finns som ett alternativ.

Mot bakgrund av det ovan namnda finns ett intresse av att utvardera hur uthyrning av den
relativt nya boendeformen ser ut i praktiken. Det finns fragor av intresse, sasom i vilken
omfattning uthyrning forekommer och pa vilket satt, samt hur val uthyrningen fungerar, vilket
endast delvis belysts i tidigare studier. Det ar dessutom av betydelse att undersoka
utstrackningen av eventuella problem som ar forknippade med uthyrning av dgarlagenheter.

1.2. Syfte

Syftet med detta arbete &r att undersdka hur uthyrning av dgarlagenheter i Sverige fungerar i
praktiken. I arbetet ska det utredas i vilken omfattning dgarlagenheter hyrs ut. Det ska dven
undersokas pa vilket satt dgarlagenheter hyrs ut. Med detta avses langden pa uthyrningen och
till vem uthyrning sker. Aven vilken typ av dgarlagenheter som hyrs ut ska utredas. Med detta
avses storleken pa lagenheten. Utéver det kommer eventuella problem i samband med
uthyrning av agarlagenheter att undersokas, med fokus pa konsumentperspektivet, det vill
séga dgarens perspektiv.

1.3. Forskningsfragor
De fragestallningar som arbetet kommer att utga fran ar:

e | vilken omfattning sker uthyrning av agarlagenheter?
e Pavilket sétt sker uthyrning av agarlagenheter, och till vem?
e Vilka typer av agarldgenheter hyrs ut?



e Finns det ndgra problem i samband med uthyrning av &garlagenheter?

1.4. Avgransningar

Studien har avgransats till att behandla svenska forhallanden och kommer inte att berora
andra landers system och lagar kring dgarlagenheter. | enkatundersokningen har enbart JM:s
kunder inkluderats i urvalet. Studien beror enbart bostadslagenheter i storre stader i Sverige,
framst Stockholm. En stor andel agarlagenheter finns i fjallvarlden och semesteromraden i
Sverige och dessa har inte studerats. Fokus har legat pa agarlagenheter i flerbostadshus och
darmed har andra typer av fastigheter, som till exempel smahus och kommersiella fastigheter,
inte berorts. Arbetet fokuserar pa hyresmarknaden och hyresrattsliga system for
agarlagenheter. Andra omraden som exempelvis bildande och forvarv av dgarlagenheter
behandlas endast 6versiktligt i den man som kravs for att lasaren ska fa en éverblick om vad
en dgarlégenhet ér.

1.5. Tidigare arbeten
Flertalet studier har tidigare gjorts inom omradet dgarlagenheter. Nedan redogors kort for
nagra for denna studie mest relevanta.

Sandra Hogberg och Sofia Qvillby (2012) utreder i sitt examensarbete de juridiska
skillnaderna mellan en bostadsratt och en dgarlagenhet. Slutsatsen ar att den storsta skillnaden
ar forfogandet 6ver boendet, da dgaren till en dgarlagenhet far sélja och hyra ut sin lagenhet
fritt.

Jenny Paulsson (2013) har i sin doktorsavhandling undersokt de grundldggande principerna
for aganderatt i tre dimensioner genom att analysera hur olika lander implementerar sadana
system. Forskningen visade att det finns vissa vanligt forekommande faktorer, inklusive
fastighetsgranser, forsakringsldsningar, etablering av servitut for fastigheten samt definition
av den gemensamma fastigheten.

Patrick Johansson (2017) undersoker i sitt examensarbete mojligheterna for
andrahandsuthyrning, framst for korttidsuthyrning av agarlagenheter. Hur reglerna skiljer sig
for uthyrning av dgandeldgenhet och bostadsrétt, samt hur mojligheterna for
andrahandsuthyrning forandrats dver tid har studerats. Studien undersoker &ven motiven for
att valja dgarlagenhet. Slutsatsen blev att de som koper &garlagenheter till stor del &r
manniskor som kdper lagenhet till sina barn eller barnbarn, men dven for att hyra ut i
andrahand. Det dr d&ven manga som koper agarlagenhet for att anvanda som egen bostad. For
vidare studier foreslar forfattaren bland annat jamforelse av uthyrningsgraden mellan
agarlédgenheter och andra boendeformer.

| ett examensarbete av Ulrica Johansson och Victor Moéllersten (2020) gérs en utredning av
hur &garlagenheter fungerar. Syftet med studien &r att utreda varfor dgarlagenheter inte ar
vanligt forekommande i Sverige. Som metod for att utreda fragestallningen anvands
enkatundersokning samt intervjuer med styrelsemedlemmar i fyra olika
samfallighetsforeningar for dgarlagenheter. Det resultat som framkom var att trivselnivan
generellt &r hog bland boende och att de trivs véal med upplatelseformen. En av faktorerna som
upplevs som positiv ar mojligheten att hyra ut sitt eget boende. De problem som framst



identifieras i samband med uthyrningar &r bland annat att hyresgaster inte tar ansvar for
exempelvis skotsel och ekonomiska fragor pa samma satt som 6vriga boende. | de foreningar
som kontaktades i studien framkom att cirka 25 procent hyr ut sitt boende men att
uthyrningsgraden skiljer sig mellan foreningar.

Malin Nilsson (2020) utreder i sitt examensarbete skillnaden mellan bostadsrétt och
agarlagenhet samt dess for- och nackdelar med fokus pa framst uthyrning, pantsattning samt
utmatning. | studien tillampas rattsdogmatiska och rattsanalystiska metoder for att besvara
fragestallningen och reda ut den gallande ratten kring amnet. Slutsatsen som dras av studien
ar att det ar uthyrningsmajligheterna som skiljer boendeformerna at och att
agarlagenhetsinnehavaren inte behover soka tillstand for att hyra ut. Det ar darmed mojligt att
fritt vélja vem lagenheten ska hyras ut till.

| ett examensarbete av Azra Malagic och Caroline Nisser (2020) undersoks mojligheten for
att en alternativ hyresmarknad kan uppsta, da privatpersoner kdper agarlagenheter for att
sedan hyra ut. Kan en sadan marknad st6tta hyresmarknaden och effektivisera
bostadsmarknaden? Studiens slutsats &r att &garlagenheter och privatuthyrda bostéder kan
bidra till endast marginella forandringar pa dagens bostadsmarknad. Forfattarna anser dock att
agarlagenheter kan vara ett bra tillskott till marknaden som kan bidra till en 6kad rorlighet,
valfrihet och mangfald bland boendeformerna. Forfattarna foreslar, till vidare studier, att
studera konsumentperspektivet, alltsa malgruppen som koper agarlagenheter. De foreslar dven
att dgarlagenheter och hyresmarknader i flera lander kan undersokas.

Manga av de tidigare studierna inom omradet har forklarat hur regelverket kring
agarlagenheter och uthyrning av dessa ar uppbyggt och fungerar. Det har dven gjorts bade
intervjuer och enkatstudier med fokus pa uthyrning dar det bland annat konstateras hur stor
andel som hyr ut samt problem kopplade till &garlagenheter. Det har inte gjorts nagon
detaljerad beskrivning av hur uthyrningen fungerar i praktiken i nulaget. Det finns till
exempel ingen som beskriver om det forekommer lang- eller korttidsuthyrning. Det har dven i
Malagic & Nissers (2020) arbete foreslagits att en studie av konsumentperspektivet
genomfors, vilket i detta arbete kommer att undersokas.

1.6. Disposition

Inledning

Bakgrundsinformation om &garlagenheter samt problemformulering. Har aterfinns studiens
syfte, fragestallningar och avgransningar.

Metod
Beskrivning av genomférandet av arbetet och vilken typ av studie som tillampats.
Teori

Beskrivning av dgarlagenheter som upplatelseform samt redogorelse om utvecklingen i ett
historiskt och politiskt perspektiv. Redogdrelse av bostads- och hyresmarknaden i Sverige.



Resultat
Redovisning av resultatet av enkatstudien och intervjuer.
Analys och diskussion

Redovisning av analysen av det resultat som framkom och en diskussion fors kring resultatet i
en jamforelse med litteraturstudien.

Slutsats

De slutsatser som framkom av studien redovisas.

2. Metod

2.1. Metodval

Arbetet inleddes med en dversikt av tidigare forskning inom omradet for att kartlagga
nuvarande kunskapslage och eventuella kunskapsluckor. Dérefter bestamdes amnesomrade,
syfte och fragestallningar for studien i samrad med handledare vid KTH. Avgransning gjordes
av amnet i syfte att underlatta utformningen av fragestallningarna. For studien valdes en
kvantitativ metod som kompletterades med en kvalitativ metod.

2.1.1. Litteraturstudie

Litteraturstudien inleddes med efterforskning kring vilken tidigare forskning som finns inom
omradet uthyrning av agarlagenheter, med syfte att identifiera kunskapsluckor. Dessa
presenteras i avsnittet ’tidigare arbeten”. Primért anviandes databasen diva-portal.org dar det
gar att soka pa tidigare examensarbeten som publicerats vid svenska hdgskolor. Vid en
sokning med sokordet “dgarldgenhet” i artikeldatabasen diva-portal.org framkommer
sammanlagt 47 artiklar inom omradet. En genomgang av dessa artiklar har gjorts och nagra av
de mest relevanta inom omrédet uthyrning samt hyra av dgarlagenheter har identifierats. Aven
sokning i Google Scholar har gjorts dar ytterligare tva artiklar hittades genom soékorden
“dgarldgenhet” och “3D property”.

Arbetets teoridel utformades med syfte att ge lasaren en 6verblick av vad agarlagenheter ar
samt hur hyres- och bostadsmarknaden ser ut i Sverige idag. De typer av kallor som anvants
ar lagtexter, forarbeten, lagkommentarer, statistik fran SCB, rapporter, fastighetsrattslig
litteratur och relevanta webbsidor.

2.1.2. Enkat

En enkat om uthyrning av dgarldgenheter skickades till alla personer som tidigare kopt en
agarladgenhet av JM. Enkaéten skickades via mail och besvarades genom ett webbformular.
Enkaten skickades endast till kunder i Stockholm, av sekretesskal. Urvalet var alltsa icke
slumpmassigt (Blomkvist & Hallin, 2014). Det blev totalt 725 mottagare, varav totalt 266
besvarade enkéten vilket motsvarar en svarsfrekvens pa 37 procent. Enkéatens svarstid var tva
veckor. Efter cirka en vecka skickades ett paminnelsemail till de som &nnu inte hade besvarat
enkaten, i syfte att Oka svarsfrekvensen.



Huvudsyftet med enkaten var att samla kvantitativa data pa hur uthyrning av dgarlagenheter
gar till i praktiken. Fordelen med en kvantitativ studie ar att det gar att fa en bra 6versikt av ett
fenomen. Med den kvantitativa studien gar det att mata samband mellan olika faktorer, vilket
ofta kan vara vardefullt dd manga faktorer paverkar ett fenomen. (Blomkvist & Hallin, 2014).
I denna studie har det gjorts genom jamforelse av enkéatresultaten.

Enkaten utformades i samrad med JM:s medarbetare, och synpunkter fran handledare
inhdmtades aven vid utformningen av enkaten. Enkaten utformades for att fa en sa hog
svarsfrekvens som mojligt. Intentionen var att enkaten skulle vara enkel att genomféra for
respondenterna, och av denna anledning beslutades att de flesta fragor skulle ha
svarsalternativ. De flesta fragor utformades sa att de var obligatoriska att svara pa, och
enkaten avslutades med majlighet till fritextsvar. Enkatfragorna aterfinns i bilaga 1.

Enkétsvaren lagrades, sammanstalldes och analyserades via Excel. En univariat analys
genomfordes, vilket innebér att varje variabel analyseras separat och att en statistisk
beskrivning av dessa gors. Analys av nominalvariabler har gjorts, vilket innebar att pavisad
variation har gjorts genom att rakna ut det mest frekventa vardet, da variablerna inte kan
rangordnas. For en av fragorna kunde en ordinalvariabel anvandas for att rakna ut
medelvardet. Aven samband har berdknats genom en bivariat analys dar tva variabler satts i
relation till varandra. (Blomkvist & Hallin, 2014, ss. 112-114) Resultatet for varje fraga
presenteras i figurer i syfte att gora resultatet mer lattforstaeligt for lasaren.

Respondenterna var anonymiserade for forfattarna, med undantag for de respondenter som
valde att uppge sitt namn och telefonnummer fér en fordjupande intervju. Eftersom JM
tillhandaholl kontaktuppgifter till kunderna och genomforde det slutliga utskicket av enkéten
var det de som ansvarade for sekretess och GDPR.

2.1.3. Intervjuer

Intervjuer genomfdrdes med en forbundsjurist for Hyresgastforeningen, fyra ordférande for
agarlagenhetssamféllighetsforeningar samt dgare och uthyrare av dgarldgenheter.
Intervjuobjekten valdes med utgangspunkt att fa olika perspektiv pa de fragor som behandlas.
Intervjuer med tre enkatrespondenter genomfordes. Dessa valdes da de lamnat intressanta
kommentarer om sin upplevelse av uthyrning av &garlagenheter.

Intervju ar en kvalitativ metodik som ar lamplig nar man ar intresserad av att fa en fordjupad
forstaelse for ett fenomen, och nar man ar intresserad av mangtydighet. Intervjumetodiken
som anvéndes var semistrukturerad, vilket innebér att den &r organiserad kring ett antal
frageomraden som bestamts pa forhand, som behandlas i den ordning som lampar sig bast
under intervjuns gang. Fragorna var bestamda pa férhand och intervjuobjekten fick ta del av
dessa i forvag for att kunna forbereda sig, men under intervjuns gang uppkom ofta fler fragor.
Den semistrukturerade intervjun &r en teknik som &r beroende av samspelet mellan den som
intervjuar och informanten, vilket kan ses som bade en for- och nackdel. (Blomkvist & Hallin,
2014, ss.69-73). Fragorna skickades i forvag till intervjuobjekten, for att de skulle fa
mojlighet att forbereda sig. Intervjufragorna aterfinns i bilaga 2. Fragorna togs fram med
utgangspunkt att besvara forskningsfragorna och varierade beroende pa intervjuobjekt.



Intervjuobjekten kontaktades via telefon eller mail. Intervjuerna spelades in med samtycke av
intervjuobjekten, och efter dess genomférande transkriberades dessa. Sex av intervjuerna
genomfordes via telefon, tva via zoom och en intervju genomfordes genom ett personligt
mote.

3. Teori

| den forsta delen av detta avsnitt beskrivs agarldgenheter samt utvecklingen av
boendeformen. Darefter beskrivs hyres- och bostadsmarknaden i Sverige samt lagstiftning
kopplat till uthyrning.

3.1. Tredimensionella fastigheter

En tredimensionell fastighet &r enligt 1 kap 1a § JB en fastighet som avgransats bade
horisontellt och vertikalt. Den tredimensionella fastigheten &r alltsa avgransad i tre
dimensioner till skillnad fran den traditionella fastigheten, som endast avgransats horisontellt.

Bildning av tredimensionella fastigheter mojliggjordes 2004 genom lagandring. Lagandringen
mojliggjorde bildning av en egen fastighet inom en “vanlig fastighet” (Prop 2002/03:116).
Detta betraktades som ett radikalt brott fran tidigare principer for fastighetsbildning (Victorin
& Flodin, 2020, ss. 16-17). Ett tredimensionellt utrymme gor det mojligt att exempelvis skjuta
in en egen fastighet i en redan befintlig fastighet. Med andra ord ar det mojligt att avgrénsa ett
utrymme ovanpa en annan fastighet. Motivet bakom inforandet av tredimensionella
fastigheter var att skapa béttre forutsattningar for att trygga ett utnyttjande av fastigheter dar
verksamhetsutdvare anvander skilda plan inom en fastighet. Dessa utrymmen var framst
avsedda att inrymma anlaggningar eller delar av anldggningar som skulle utgéra egna
fastigheter. Detta mojliggjorde bildandet av exempelvis en fastighet for bostadsandamal
ovanpa en kommersiell byggnad. (Victorin & Hager, 2019, s. 18)

En forutsattning for bildande av en tredimensionell fastighet, &r en redan existerande
traditionell fastighet (Victorin & Hager, 2019, ss. 18-19). Yitterligare ett krav for bildning av
en tredimensionell fastighet &r att atgarden ar lampligare &an andra atgarder for att tillgodose
det avsedda andamalet, enligt 3 kap 1 § FBL. Det ar generellt sett inte tillatet att skapa sa
kallade “tomma” tredimensionella fastigheter, det vill sdga fastigheter som inte inrymmer en
anlaggning eller byggnad. Tredimensionell fastighetshildning far dock ske for en byggnad
som annu inte ar uppford om det &r nddvandigt, enligt vissa forutsattningar enligt 3 kap 1a §
FBL.

Initialt fick en tredimensionell fastighet inte bildas for bostadsandamal om den inte inneholl
minst fem lagenheter. Syftet med detta var att férhindra bildning av dgarlagenheter. Sedan
dess har det skett en férdndring av det ursprungliga syftet, i och med att reglerna om
agarlagenheter infordes. Det har sedan dess blivit tillatet att inneha enskilda lagenheter i
flerbostadshus med &ganderétt, vilket mojliggjort bildande av &garlédgenheter. (Victorin &
Flodin, 2020, s. 17)



3.2. Agarlagenheter

Ar 2009 inférdes lagstiftning for dgarlagenheter vilket innebar en méjlighet att inneha
enskilda lagenheter med aganderétt i flerbostadshus (Prop.2008/09:91). En dgarlagenhet &r
enligt 1 kap 1 a 8 JB en tredimensionell fastighet som ar avsedd att endast rymma en
bostadslagenhet.

Det finns begransningar for bildandet av dgarlagenheter. Syftet med begrénsningarna ar att
agarlagenheter ska bildas genom nyproduktion. Reglerna i jordabalken och andra
forfattningar som ror fastigheter ar tillampliga for dgarlagenheter. Den svenska modellen for
agarlagenheter utgar fran ett direkt &gande, och lagenheten utgor i sin tur en egen
tredimensionell fastighet. (Victorin & Flodin, 2020, ss. 16-20)

3.2.1 FOrvérv och bildande

Da en &garlagenhet ska bildas tillampas enligt 3 kap 1 b § FBL regler for tredimensionella
fastigheter i 3 kap 1 a § FBL. En dgarlagenhet far utéver det, enligt 3 kap 1 b § FBL, endast
bildas under vissa forutséttningar. For det forsta ska det vara en sammanhallen enhet av minst
tre dgarlagenheter och for det andra ska utrymmet som lagenheten bestar av inte ha anvéants
som bostad nagon gang under de senaste atta aren. Detta innebar att 4garlagenheter endast kan
bildas vid nyproduktion av bostéder, eller nér affars- och kontorslokaler byggs om till
agarlagenheter. Bildandet av en dgarlagenhet gors genom en lantméteriforrattning. For
agarlagenheter finns det mojlighet att pantsatta, belana och Gverlata sin fastighet pa samma
satt som andra fastigheter enligt jordabalkens lagregler, likt exempelvis villa eller radhus.
(Lantmateriet, 2023)

Forvarv av en agarlagenhet skiljer sig inte fran kdp av andra fastigheter, vilket innebér att
formkraven enligt 4 kap 1 § JB ska uppfyllas.

3.3. Samfallighetsforeningar och gemensamhetsanlaggningar for agarlagenheter
For gemensamma utrymmen i byggnaden, exempelvis trapphus, el och avlopp, ska en
samféllighet bildas som varje dgarlagenhet i huset ager del i. For gemensamma anlaggningar i
huset bildas vanligtvis en gemensamhetsanldggning, som aven den ska dgas gemensamt av
alla dgarlagenheter i huset. Samfalligheten och gemensamhetsanlédggningen forvaltas genom
en samfallighetsforening, dar dgarna ar medlemmar. Foreningen ska hantera de fragor som
uppstar kring skotsel av byggnaden, och de gemensamma utrymmen som alla dgarlagenheter
ar delégare i. Foreningen ansvarar dven for fondering av ekonomiska medel for framtida
underhall. Kostnaderna ska fordelas mellan delagarna. (Lantmaéteriet, 2023)

Kravet for bildande av en gemensamhetsanlaggning ar enligt 1 8 AL att anldggningen ska
tillgodose ett behov for minst tva fastigheter, och &ndamalet ska vara av stadigvarande
betydelse for gemensamhetsanlaggningens deltagare. Rétten till anlaggningen foljer med
fastigheten vid en Gverlatelse och ar darmed kopplad till fastigheten och inte &garen
(Lantmateriet, 2023). De fastigheter som har del i gemensamhetsanldggningen forses med ett
andelstal, som anvénds for bestammande av kostnadsfordelning i drift- och underhallsfragor.
Andelstalet grundas pa den nytta varje enskild fastighet har av anlaggningen, enligt 15 8 1 st.
AL.



3.4. Skillnader mellan &garldgenhet, bostadsrétt och hyresratt

Agarlagenheter jamfors ofta med andra vanliga boendeformer som finns i Sverige. De
vanligaste &r bostadsratt och hyresratt. Nedan redogors for de skillnaderna som finns i de
olika boendeformerna.

3.4.1. Agandeform

Bostadsratter baseras pa ett indirekt &gande, som enligt 1 kap 4 § BRL innebér en upplatelse
av en lagenhet till nyttjande mot erséttning utan begrénsning i tiden. (Victorin & Flodin,
2020, ss. 25-26). Nyttjanderatten far endast upplatas av bostadsrattsféreningen, och enligt 1
kap 3 § BRL far den endast upplatas till medlem i bostadsrattsféreningen. Det innebar att det
finns en koppling mellan medlemskapet i bostadsrattsféreningen och innehavet av
bostadsratten. FOr bostadsratter tillampas Bostadsrattslagen.

Agarlagenheter, som r en typ av dganderatt, baseras pa ett direkt agande. (Victorin & Flodin,
2020, ss. 25-26). Detta innebér att innehavaren sjélv éger sitt boende, och inte bara rétten att
anvéanda den som vid bostadsratt. (Boverket 2022). For dganderétter &r Jordabalken tillamplig.

Hyresratt ar en upplatelseform dar en lagenhet upplats till nyttjande mot ersattning, enligt 12
kap 1 § JB. Vid denna upplatelseform ror det sig inte om nagon typ av agande, till skillnad
fran bostadsratten och dganderatten. (Victorin & Flodin, 2020, ss. 25-26)

3.4.2. FOrvarv

Vid forvérv av en &garlagenhet finns det inga begransningar i vilket syfte koparen har med
lagenheten. Det &r darmed mojligt att till exempel kdpa lagenhet i investeringssyfte for
uthyrning vilket inte & mojligt for bostadsratter i samma utstrackning, da forvarvaren kan
nekas medlemskap i foreningen med bakgrund mot syftet med forvarvet, exempelvis om en
bostadsréatt forvérvas i spekulationssyfte. (Nilsson Hjorth & Uggla, 2023)

3.4.3. Underhall

Som huvudregel svarar bostadsrattshavaren for det egna underhallet i lagenheten (7 kap 12 §
BRL) och foreningen svarar for huset i 6vrigt (7 kap 4 § BRL). Vid hyresrattsforhallanden
svarar innehavaren av lagenheten som huvudregel inte for underhallet i lagenheten enligt 12
kap. 15 JB. Vid &garlagenheter géller, som tidigare namnt, att féreningen ska hantera de
fragor som uppstar kring skotsel av byggnaden, och de gemensamma utrymmen som alla
agarlagenheter ar delégare i. Sjalva lagenheten disponeras fullstandigt av dgaren, och det ar
denne som har ansvar for det egna underhallet i lagenheten. (Lantmateriet, 2023)

3.4.4. Uthyrning

Det finns begransningar i en bostadsrattsinnehavares anvandning av ldgenheten. Exempelvis
kravs tillstand fran styrelsen for andrahandsuthyrning, enligt 7 kap 10 8 BRL. Om tillstand
vagras kan bostadsrattsinnehavaren anséka om tillstand hos hyresnamnden, enligt 7 kap. 118
BRL. Tillstand ska lamnas, om bostadsrattshavaren har skal for upplatelsen och foreningen
inte har befogad anledning att vagra samtycke. Tillstandet for uthyrning ska begransas till en
viss tid. Vid hyresratt galler som huvudregel att hyresgésten inte utan vardens samtycke far
dverlata boendet for andrahandsuthyrning enligt 12 kap 32 § JB och 12 kap 39 § JB.
Undantag kan i vissa fall goras enligt 12 kap 40 § JB genom tillstand fran hyresnamnden. Vid
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uthyrning av en dgarldgenhet finns inga motsvarande regler i Jordabalken, och det kravs
darmed inget tillstand for att hyra ut. Agaren kan sjalv bestimma om och till vem de vill hyra
ut, och det finns ingen tidsbegransning. Detta gér dven att processen kan ga snabbare, da
uthyrning kan ske utan drdjsmal fran bostadsrattsféreningen och hyresnamnden.

3.4.5. Ordningsregler

Boende i flerbostadshus dar manga olika typer av manniskor ska samsas om utrymme kan av
naturliga anledningar ge upphov till olika typer av stérningar. Beroende pa vilken
upplatelseform det ror sig om finns det olika regler for de boende.

Vad galler bostadsréatter har bostadsrattshavaren som huvudregel enligt 7 kap 9 § BRL ansvar
for att de som bor i omgivningen inte utsatts for stérningar, och ska iaktta det som krévs for
att bevara sundhet, ordning och gott skick. Bostadsrattshavaren ska aven ratta sig efter regler
som foreningen, i 6verensstammelse med ortens sed, har meddelat. Dessa regler géller &ven
for andra &n bostadsrattshavare, sasom andrahandshyresgaster. Det finns motsvarande regler i
12 kap 25 § JB, som galler for hyresratter. Aven dessa bygger pa sundhet, ordning och gott
skick.

For adgarldgenheter och andra fastigheter tillampas istéallet allménna regler om grannelagrétt
och miljoskydd. Dessa regler har inte ansetts tillrackliga och det finns sérskilda regler om
storningar i boendet i 3 kap 11 8 JB (Victorin & Flodin, 2020, p. 19). Enligt 1: a stycket punkt
1 i paragrafen ska dgaren av dgarlagenheten se till att de som bor i omgivningen inte utsatts
for storningar som i sadan grad kan vara skadlig for hélsan eller annars kan forsamra
bostadsmiljon att storningarna inte skaligen bor talas. Enligt 1: a stycket punkt 2 ska &garen
aven iaktta allt som fordras for att i Ovrigt bevara sundhet, ordning och gott skick i eller
utanfor lagenheten. Utdver det ska dgaren halla uppsyn 6ver andra som vistas i lagenheten
sasom andra som tillhor agarens hushall, gaster, personer som agaren har inrymt i lagenheten
samt de som utfor arbete i &garens lagenhet. | och med detta ingar dven hyresgéaster i de som
agaren har ansvar att halla uppsyn éver.

Dessa regler bygger till stor del pa de som géller for hyresratter och bostadsratter, da 3 kap 11
8 JB har utformats med 7 kap 9 § BRL som forebild (Victorin & Flodin, 2020, ss.16-17).
Bostadsrattshavare ska folja de ordningsforeskrifter som bostadsrattsforeningen har meddelat.
For agarlagenheter finns det ingen sadan regel. Samfalligheterna har inte samma rétt att
meddela ordningsforeskrifter for hela huset. De kan endast meddela foreskrifter for de delar
som ingar i gemensamhetsanlaggningen enligt 19 a § Lagen om forvaltning av samfalligheter.
Samfalligheten har darmed mindre makt att paverka ordningen i huset genom foreskrifter
jamfort med en bostadsréttsforening.

Aven om lagarna ar utformade pé liknande satt &r det framst foljderna av storningar som
skiljer sig mellan bostadsréatter, hyresrétter och dgarlagenheter. Om en bostadsrattshavare inte
foljer ordningsregler finns det risk for forverkan, enligt 7 kap 4 § BRL. Aven hyresréatten kan
bli forverkad i allvarliga fall av storningar enligt 12 kap 42 § JB. Det finns ingen motsvarande
regel for dgarlagenheter, dessa kan alltsa inte bli forverkade. Daremot far en agare av en
annan del av anlaggningen fora talan mot en dgare som inte foljer lagbestammelserna, enligt 3



kap 11 § tredje stycket. Aven samfallighetsforeningen far fora talan mot dgare som orsakar
storningar. (Victorin & Flodin, 2020, p. 20)

3.5. Inférande av dgarlagenheter

Fragan om att infora dgarlagenheter i Sverige har diskuterats dnda sedan 1800-talet, men
inforandet av agarlagenheter startade i praktiken inte forrdn 1999 med att bostadsutskottet
behandlade motioner om inforandet av &garlagenheter. Utskottet ansag att det var viktigt att
Oka bostadsinnehavares mojligheter till inflytande éver den egna bostaden. Bérande skal for
inforandet var att tillgodose olika behov och énskemal bland boende. Detta resulterade i en
agarlagenhetsutredning, for analys av for- och nackdelar med inférande av &garlagenheter.
(Prop.2003/04:115, ss. 30-31)

En utredning av agarlagenheter gjordes 2002 med namnet Att dga sin lagenhet. | utredningen
drogs slutsatsen att en svensk modell for agarlagenheter skulle bygga pa att enskilda
lagenheter skulle ha direkt dganderatt och att dgarlagenheten skulle utgéra en sjéalvstandig
tredimensionell fastighet. En bedémning gjordes éven av risker fér problem med uthyrning.
Beddmningen gjordes att det inte fanns nagra storre risker med inforandet, pa grund av den da
géllande hyreslagstiftningen. En diskussion med jamforelse av Norges och Danmarks system
gjordes i utredningen som underlag for att besluta om en svensk lagstiftning. (SOU2002:21)

Genom utredningen framkom fordelar med agarlagenheter, sasom en 6kad valfrihet.
Agarlagenheter beskrevs dven kunna forbattra méjligheterna for utformningen av stadsbilden
och byggnader i kombination med tredimensionell fastighetsbildning. Beddmningen gjordes
att dgarlagenheter sannolikt skulle kunna vara ett tillskott i bostadsproduktionen, men det
beskrevs som svart att forutse. Det framhalls i rapporten att agarlagenheter framst skulle
konkurrera med smahus och bostadsratter. En ytterligare bedomning var att dgarlagenheter
inte skulle leda till en 6kad segregation, eftersom kommuner har ett ansvar och
styrningsmojligheter for bostadsforsérjning och bostadsplanering. Det motiverades med att
kommunen hade ett ansvar att valja en utformning som eliminerar risker. En risk som
beskrevs i utredningen var att bostadsrattens kooperativa karaktér skulle urholkas.
(SOU2002:21)

Efter en remissbehandling av utredningen gjordes ar 2004 bedémningen att dgarlagenheter
inte skulle inforas. Argumenten var huvudsakligen att det fanns risk for onddig
fragmentisering av fastighetsindelningen. Eftersom de nya reglerna om tredimensionella
fastigheter nyligen hade tratt i kraft ansags att det fanns goda skal att avvakta med
forandringar tills man fatt en uppfattning om hur den nya lagen skulle tillampas. Aven kritiska
synpunkter gallande uthyrning samt segregation togs upp i propositionen. Regeringen hade
svart att se att dgarlagenheter i praktiken skulle innebéra nagra patagliga fordelar jamfort med
bostadsratten. (Prop. 2003/04:115, ss. 31-34)

| samband med regeringsskiftet 2006 gjordes en ny bedomning i fragan vilket beskrivs i Prop.
2008/09:91. I den beskrevs att den nya lagen om tredimensionella fastigheter funnits
tillrackligt lange, och kunde darmed utvarderas. Det beddmdes att reglerna hade fungerat vél,
och att det inte fanns nagra storre problem. Den samlade bedémningen var att det fanns
Overvéagande skal for inforande av lagstiftning om dgarldgenheter. Regeringens proposition
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antogs, och lagstiftningen om dgarlagenheter infordes ar 2009 genom en andring av
fastighetsbildningslagen (SFS 2009:183) samt jordabalken (SFS 2009:180).

Tanken var att agarlagenheter skulle starka den enskilda lagenhetsinnehavarens ratt, och
innebdra en storre mojlighet till sjalvbestdammande dver det egna boendet. Den starkta
aganderatten avsag majligheten att dverlata lagenheten fritt, samt uthyrning utan krav pa
tillstand fran foreningen. Det framfordes att hyreslagens regler skulle galla vid uthyrning av
en agarlagenhet, och att de sarskilda reglerna for uthyrning av ett- eller tvafamiljshus skulle
tillampas. Det motiverades med att fastighetsagare normalt har ratt att fritt upplata sin
fastighet med nyttjanderétt, och att samma regler bor galla for agarlagenheter som for andra
fastigheter. (Prop. 2008/09:91, ss. 35-45, 99).

3.6. Utveckling av dgarlagenheter

Sedan agarlagenheter infordes som boendeform ar 2009 har antalet successivt okat. | figur 1
framgar utvecklingen av antalet dgarlagenheter i Sverige mellan aren 2009 och 2022. Har
framgdr att ett stort antal 4garlagenheter har tillkommit mellan aren 2019 och 2022. Ar 2022
var 3 266 fastigheter taxerade som “dgarldgenhet bostad” enligt statistik fran SCB (2022).

Utveckling av antalet &garlagenhetsenheter (bostad)
i Sverige fran 2009 -2022
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Figur 1. Utveckling av antalet dgarlagenheter i Sverige fran 2009-2022 (SCB, 2022)

Enligt SCB (2022) finns den storsta delen av landets agarlagenheter i Stockholms l1an. Ar
2022 var enheter taxerade som “dgarldgenhet bostad” 1 Stockholm 1548 till antalet, vilket
motsvarar 47,4 procent av Sveriges totala antal &garlagenheter. Nast efter Stockholm har
Uppsala lan och Skanes lan flest agarlagenheter med av 9,2 procent respektive sju procent. |
lanen Gotland, Blekinge och Dalarna finns inga &garldgenheter.
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Figur 2. Antalet &garlagenheter i Sverige utifran lan (SCB, 2022)

3.7. Politisk debatt om dagarlédgenheter
Inforandet av &garlagenheter har historiskt varit ett kontroversiellt &mne politiskt sett
(S0OU2002:21, s. 46). Nedan redogors for nagra av de framst framstaende parterna i debatten.

En part som lange stallt sig kritisk till &garlagenheter ar Hyresgastforeningen. (Prop.
2003/04:115, s. 32). Hyresgastforeningen ar en medlemsstyrd organisation som representerar
hyresgaster i Sverige (Hyresgastforeningen, 2023) De har 500 000 medlemmar och arbetar for
allas rétt till en god bostad till en rimlig kostnad. Organisationen ar partipolitiskt obunden
(Hyresgastforeningen, 2022). Hyresgastforeningen anser att agarlagenheter inte tillfor
bostadsmarknaden nagot nytt av varde eftersom bostadsratten redan ar en véletablerad form
for dgande i flerbostadshus. De anser dven att dgarlagenheter som investeringsobjekt for
uthyrning skapar fler andrahandsboenden som leder till otrygga forhallanden for hyresgasten.
(Hyresgastforeningen, 2023)

Ytterligare en kritisk part & Socialdemokraterna i Stockholm som argumenterar for att
agarlagenheter kommer att 6ka spekulationsinslagen pa bostadsmarknaden. De ser dven risker
med att innerstaden kommer att domineras av Airbnb och liknande korttidsuthyrning och
menar att bostadsratten fyller det behov som finns av en &gd bostad. De vill inte framja
agarlagenheter i Stockholm pa bekostnad av bostadsréatter och hyresrétter.
(Socialdemokraterna i Stockholm, 2021)

En foresprakare av agarlagenheter ar Moderaterna, som satt i regering vid inforandet av
agarlagenheter (Prop. 2008/09:91). Partiet hade drivit fragan om agarlagenheter under en tid
och ar 2016 foreslog civilutskottet med underlag av motioner fran Moderaterna, Centerpartiet,
Liberalerna och Kristdemokraterna att regeringen skulle ta fram ett forslag for att
hyreslagenheter ska kunna ombildas till &garlagenheter. Civilutskottet ansag da att
agandeformen var véletablerad och att en blandning av hyresrétter och dgarlagenheter i ett
bostadsomrade kan bidra till att motverka segregation. Socialdemokraterna, Miljépartiet och
Vénsterpartiet sa nej till forslaget med hénvisning till att dgarlagenheter inte visat sig vara en
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framgangsrik agarform. De ansag da att det racker med att det som idag gar att ombilda
hyreslédgenheter till bostadsratter eller kooperativa hyresrétter. (Sveriges Riksdag, 2016).

Moderaterna driver fortsatt fragan om agarlagenheter. P4 Moderaternas webbsida beskrivs att
partiet vill underlatta ombildning fran hyresrétt till bostadsrtt eller dgarldgenhet. Atgarden
skulle enligt Moderaterna vara sarskilt viktig i omraden som domineras av hyresratter samt
mojliggora en bostadskarriar for boende i omradet. (Moderaterna, 2023).

Vid ett regeringssammantrade den 11 maj 2023 beslutades att en ny utredning ska ske.
Utredningen ska bland annat undersoka en utvidgning av systemet med &garlédgenheter, och
vilka atgarder som behovs for att mojliggora detta. Utredningen forvantas redovisas i
november 2024. (Dir. 2023:62)

3.8. Den svenska bostadsmarknaden och privatuthyrningslagen

Bostadsmarknaden har under manga ar varit anstrangd. Det rader en stor brist pa bostader i
stora delar av landet, visade Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2022. | denna uppgav 204 av
landets 290 kommuner att det rader ett underskott pa bostader inom kommunen. Underskottet
pa bostader ar storst pa centralorterna (Boverket, 2022). Under 2022 var den genomsnittliga
kotiden for att fa en hyresratt i Stockholmsregionen genom bostadsformedlingen nio ar, och
for en bostad i innerstaden var kotiden 18 ar. (Bostadsformedlingen, 2023).

Den omfattande bostadsbristen i Sverige har resulterat i ett 6kat intresse for
andrahandsmarknaden. Andrahandsmarknaden &r ett sétt att utnyttja det befintliga
bostadsbestandet mer effektivt, och har potential att minska bostadsbristen. For att uppmuntra
till uthyrning i andrahand, infordes Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad ar 2013,
aven kallad Privatuthyrningslagen. Privatuthyrningslagen tillampas nar en privatperson hyr ur
den egna bostadsrattslagenheten, ett en- eller tvafamiljshus, en agarlagenhet eller ett annat agt
boende. (Holmqvist & Thomsson, 2022). Syftet med lagen var, som tidigare ndmnts, att
privatpersoner skulle uppmuntras att hyra ut sina egna bostéder. Tanken var att det skulle leda
till ett snabbt utokat utbud av tillgangliga bostader, i framfor allt stader med bostadsbrist.
Utover det skulle mer formanliga regler for hyresvérden, sasom fri hyressattning, leda till en
Oppnare och mer vélfungerande marknad med ett stérre utbud av bostader. (Skorup &
Underskog, 2022)

Inférandet av Privatuthyrningslagen innebar att reglerna for uthyrning av bostadsratter och
aganderétter forandrades, vilket redovisas mer ingéende i avsnitt 3.9. Ar 2018 fick Boverket i
uppdrag att folja utvecklingen pa andrahandsmarknaden sedan inférandet av den nya lagen.
Undersokningen visade att hyrorna pa andrahandsmarknaden hade okat kraftigt jamfort med
hyrorna pa forstahandsmarknaden. Vidare framgick att hyresnivaerna pa
andrahandsmarknaden var betydligt hdgre an de pa forstahandsmarknaden. Hyran for en
bostadsratt i andrahand lag ungefar 138 procent éver hyran for motsvarande hyresréatt. De
hoga nivaerna pa andrahandsmarknaden, i kombination med att de som hyr i andrahand ofta
har relativt Iaga inkomster, gjorde att hushallen pa andrahandsmarknaden hade en anstrangd
boendeekonomi och hade svart att klara en baskonsumtion. (Boverket, 2018, ss. 6-8)
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Till foljd av att det uppkommit uppgifter om att hyrorna for bostader som hyrdes ut av
privatpersoner kunde vara mycket hoga i vissa omraden samt att utbudet av privatuthyrda
lagenheter hade okat, paborjades en utredning. Utredningen kallades Hyresgastutredningen,
och dverlamnades i betdnkandet SOU 2017:33. Utredningen gjordes med utgangspunkt att
Overvdga hur hyresgastens stallning skulle kunna stérkas. I utredningen foreslogs bland annat
att privatuthyrningslagen skulle upphévas, med undantag for vissa regler som skulle behallas.
Forslaget behandlades i Prop. 2020/21:201 men regeringen ansag att privatuthyrningen
forutsatte storre andringar av hyreslagen och att det inte fanns beredningsunderlag for det.
Regeringen kom fram till att slopande av lagen inte borde genomféras, utan att
privatuthyrning borde kvarsta. Det gjordes dock lagandringar till foljd av
Hyresgastutredningen. Ar 2022 &ndrades lagen i tvd avseenden genom att hyran i vissa fall
kan faststallas efter bruksvardesprévning samt att hyresgésten inte har ratt till ett nytt
hyresavtal nar hyresavtalet forfallit pa grund av att lagenheten forstorts. (Skorup &
Underskog, 2022).

3.9. Skillnader mellan Hyreslagen och Privatuthyrningslagen

12 kap. Jordabalken brukar kallas for Hyreslagen. Detta ar lagen som normalt tillampas vid
uthyrning, och har finns de omfattande reglerna om hyra av bostad och lokal. Lagen reglerar
hyresforhallandet mellan hyresvérdar och hyresgaster, och faststaller rattigheter och
skyldigheter for bada parter. Detta ar lagen som tillampas pa hyresratter. For uthyrning av
bostadsratter och dgarldgenheter som gors av privatpersoner tillampas som tidigare namnt Lag
(2012:978) om uthyrning av egen bostad, aven kallad privatuthyrningslagen.

Det finns dock undantagsfall, da hyreslagen ska tillampas aven vid uthyrning av dganderatter
och bostadsratter. Detta ar da uthyrningen sker for andra andamal an bostader, eller
uthyrningen sker inom ramen for en néringsverksamhet, enligt 18 privatuthyrningslagen. Med
naringsverksamhet avses férvarvsverksamhet som bedrivs yrkesmaéssigt och sjalvstandigt
(Holmgvist & Thomsson, 2022). Vid flera uthyrningar av samma dgare vid samma tidpunkt
tillampas privatuthyrningslagen pa endast den forsta uthyrningen, enligt 18
privatuthyrningslagen. For den senare uthyrningen tillampas hyreslagen. Beroende pa vilken
av lagarna som tillampas kan uthyrningen ske pa olika villkor. Nedan redogors for
skillnaderna.

3.9.1. Besittningsskydd

Vid uthyrning enligt hyreslagen har hyresgésten besittningsskydd enligt 12 kap. 468 JB. Detta
innebar att hyresgasten har ratt att bo kvar, om inte hyresvarden kan pavisa en
besittningsbrytande grund. De besittningsbrytande grunderna framgar i 12 kap 46 § JB. For
uthyrning enligt privatuthyrningslagen finns ingen motsvarande regel och hyresgésten kan
ségas upp utan skal.

Det besittningsskydd som finns for hyresgéaster vid uthyrning enligt hyreslagen géller endast
for forstahandshyresgasten. Den som hyr en hyresrétt i andra hand har inte battre ratt an
forstahandshyresgéasten. Daremot har andrahandshyresgésten ett besittningsskydd gentemot
den som hyresgasten har slutit hyresavtal med, men rattsstallningen for
andrahandshyresgéasten ar alltjamt osaker (Bengtsson, Hager, & Victorin, 2018, s. 178).
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| hyreslagen finns dven bestammelser om nér ett hyresavtal pa bestamd tid forlangs pa
obestamd tid, se 12 kap. 38 3st JB. Om avtalet saknar bestdammelser om verkan av utebliven
uppsagning till hyrestidens utgang trots att uppsagning ska ske, eller om hyresgasten, trots att
avtalet upphort att gélla utan uppsagning, fortsatter att anvanda lagenheten i en manad utan att
hyresvarden anmodat denne att flytta, anses avtalet forlangt pa obestamd tid. Motsvarande
regel finns ej i Privatuthyrningslagen.

3.9.2. Hyressattning och bruksvardessystemet

Bruksvardessystemet ar en sorts reglering av hyror, vars syfte &r att efterlikna ett
marknadssystem, men samtidigt fungera som en sparr mot oskaliga hyror.
Bruksvardessystemet syftar dven till att trygga besittningsskyddet, da besittningsskyddet utan
hyresreglering hade kunnat kringgas genom att héja hyran, och pa sa satt tvinga hyresgasten
att flytta sjalvmant. Hyran enligt bruksvardet ska spegla marknadshyran for en motsvarande
lagenhet i en bostadsmarknad i jamvikt. Syftet med detta &r att hyrorna inte ska kunna pressas
upp pa grund av bostadsbrist. (Boverket, 2018, s. 22)

Bruksvardet for en lagenhet bestdams av bland annat dess lage, storlek och modernitetsgrad.
Hyran ska faststéllas efter forhandlingar mellan hyresvérden och en lokal hyresgastférening
(Boverket, 2018, s. 22). Bruksvardesprincipen tillampas pa hyresrétter, enligt 12 kap 55 § JB.
For uthyrning enligt privatuthyrningslagen kan bruksvardessystemet endast tillampas i
undantagsfall enligt 4 § 2 st. Privatuthyrningslagen. Huvudregeln &r att hyran inte patagligt
ska overstiga kapitalkostnaden och driftkostnaden for bostaden, enligt 4 §
Privatuthyrningslagen.

Vid uthyrning enligt Hyreslagen kan hyresvarden bli aterbetalningsskyldig om denne tagit ut
en oskélig hyra, enligt 12 kap 55 f 8 JB. Motsvarande lagstiftning finns ej i
privatuthyrningslagen, vilket innebér att hyresvérden i dessa fall inte blir
aterbetalningsskyldig, aven om en oskélig hyra har tagits ut.

3.10. Korttidsuthyrning och uthyrningstjanster

Korttidsuthyrningar har dkat de senaste aren, och den stérsta 6kningen har varit i framfor allt
turism- och besoOkstéata stader runtom i vérlden. Korttidsuthyrning gors ofta till turister, som
generellt ar villiga att betala en hégre hyra jamfért med permanent boende.
(Hyresgastforeningen, 2023)

En plattform som ar vanligt férekommande vid korttidsuthyrning ar Airbnb. Airbnb
grundades 2007 i San Francisco i USA och foretaget har sedan dess vaxt till att idag ha 6ver
fyra miljoner vardar 6ver hela varlden som hyr ut via féretaget. Tjansten finns i 6ver 220
lander och regioner samt i dver 100 000 stader (Airbnb, 2023).

I en rapport av Hyresgastforeningen dar kartlaggning av Airbnb-uthyrning och sa kallad
“hotellifiering” gjorts dver Stockholm, framgick att det finns en stigande trend av bide antalet
vardar samt hur manga lagenheter dessa formedlar. Rapporten visar att vardar med mer an tva
lagenheter, det vill sdga professionella vardar, ar mer aktiva jamfort med 6vriga vardar pa
plattformen. Den visar att det inte huvudsakligen ror sig om privatpersoner som star for
professionalisering pa Airbnb, utan att boendena framst hyrs ut pa uppdrag av
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fastighetsagaren genom ett uthyrande foretag. Det konstateras dven i rapporten att
privatpersoner séllan forfogar over fler &n en hyres- eller bostadsrétt, vilket hindrar en
utveckling av professionalisering. Vad géller hyresratter och bostadsrétter finns det juridiska
begransningar i upplatelseformerna for att hyra ut via Airbnb. Det innebér att det &r svarare
for innehavare av bostads- och hyresrétter att skala upp andrahandsuthyrning till professionell
verksamhet. Eftersom utbudet av &garlagenheter fortfarande &r litet i Sverige ar det i princip
bara villadgare och &gare av flerbostadshus som star for korttidsuthyrning av bostader pa
heltid. Rapporten visar att korttidsuthyrningar via Airbnb &r betydligt mer I[6nsamma an
vanliga langtidsuthyrningar. Att ta betalt per natt kan enligt rapporten ge upp till fem ganger
sa hoga hyresintakter som bruksvardeshyran. (Synnelius, 2021)

| rapporten framgar att installningen hos boende som har en sa kallad hotellagenhet som
granne ofta ar negativ. De boende anger da otrygghet, stérningar och nedskrapning som det
storsta problemet i samband med dessa uthyrningar. Vissa papekade dven att grannsamjan
forsamrats pa grund av en stor omsattning av hyresgaster. (Synnelius, 2021). Fastighetsagarna
gjorde i april 2018 en enk&tundersokning om kommersiella korttidsuthyrningar i
bostadsréattsforeningar. | enkéten svarade 85 procent av respondenterna att de stallde sig
negativt till korttidsuthyrningar. Ndra 40 procent av respondenterna uppgav att
korttidsuthyrningar hade fungerat daligt i deras forening. Hélften av respondenterna uppgav
att det forekommit klagomal fran grannar i samband med korttidsuthyrning.
(Fastighetségarna, 2018)

4. Resultat

Resultatet som presenteras i det foljande avsnittet &r uppdelat i enké&t och intervjuer. |
enkatdelen redovisas resultaten fran enkéatfragorna. Svaren som inkommit pa varje fraga
redovisas var for sig i figurer. | intervjudelen presenteras det som framkommit genom
intervjuerna uppdelat efter intervjuobjekt.

4.1. Enkat

Enkaten fick totalt 278 svar av 266 unika personer, vilket motsvarar en svarsfrekvens pa cirka
37 procent. Att fler svar an antal respondenter inkom beror p att de respondenter som &gde
fler an en agarlagenhet ombads att besvara enkaten en gang per lagenhet.

De forsta fem fragorna som beskrivs besvarades av samtliga respondenter till

enkéaten. Darefter dr enkétresultatet uppdelat efter vad respondenterna svarade pa fragan “Har
du nagon géng hyrt ut din dgarldgenhet?”. Fragorna under rubriken ”Enkétfragor till de
respondenter som inte hyrt ut sin dgarldgenhet” besvarades enbart av de respondenter som
svarade “’nej” pa fragan om de hyrt ut sin dgarldgenhet. Fragorna under rubriken “Enkétfragor
till de respondenter som hyr/ har hyrt ut sin dgarldgenhet” besvarades enbart av de
respondenter som svarade ja” pa fragan om de har hyrt ut sin dgarldgenhet. Vissa
respondenter fick aven foljdfragor beroende pa vad de svarat pa foregaende fraga. | dessa fall

framgar detta i fragan.
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Vad var huvudsyftet med ditt kop av agarlagenhet?

Vad var huvudsyftet med ditt kdp av
dgarlagenhet?
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Figur 3. Svar pa fraga 1 i enkaten

Som en inledande fraga fick respondenterna svara pa vad huvudsyftet med kopet av deras
agarlagenhet var. Pa denna fraga var det mojligt att markera fler an ett alternativ. Det
alternativ som markerades mest var “som bostad till mig sjalv/ min familj direkt”, som valdes
139 ganger vilket motsvarar cirka 50 procent av svaren. Detta foljdes av “som investering for
uthyrning”, som markerades 90 ganger, vilket motsvarar cirka 32 procent. Annu ett alternativ
var “som bostad till annan, exempelvis barn/barnbarn”, som markerades 46 génger, vilket
motsvarar cirka 17 procent av svaren. “Som bostad till mig sjidlv / min familj pa sikt”
markerades 39 ganger, vilket motsvarar 14 procent av svaren. Kategorin “annat” markerades
sex ganger vilket motsvarar cirka tva procent av svaren.

Hur stor ar din agarlagenhet?

Hur stor ar din agarlagenhet?
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Figur 4. Svar pa fraga 2 i enkaten

Pé fragan “Hur stor dr din dgarldgenhet?” uppgav 32 procent av respondenterna att deras
lagenhet var tre rum och kok, vilket var det vanligaste. Detta foljdes av tva rum och kdk, som
var cirka 30 procent av ldgenheterna. Cirka 17 procent uppgav att deras lagenhet ar fyra rum
och kok, och lagenheterna pa ett rum och kok utgjorde cirka 13 procent. Endast atta procent
av respondenterna uppgav att deras lagenhet var storre an fyra rum och kok.
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Kopte du din dgarlagenhet som privatperson eller som juridisk person?

Kopte du din dgarldgenhet som privatperson
eller som juridisk person?
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Figur 5. Svar pa fraga 3 i enkaten

P4 frigan “Kopte du din dgarldgenhet som privatperson eller som juridisk person?” uppgav
den 6vervégande delen av respondenterna, cirka 95 procent, att de kdpte &garldgenheten som
privatperson. Endast fyra procent uppgav att de kdpt lagenheten som juridisk person. En
respondent valde att svara “vet ej/vill ej uppge”.

Nar fick du tilltrade till din dgarlagenhet?
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Figur 6. Svar pa fraga 4 i enkaten

Pa fragan “Nir fick du tilltridde till din dgarligenhet?” framkom att 67 procent av
respondenterna fick tilltrade till sin agarlagenhet for mindre an ett ar sedan, 28 procent fick
tilltrade for 1-3 ar sedan, 0,4 procent fick tilltrade for 4-5 ar sedan och fyra procent fick
tilltrade for mer dn fem ar sedan.
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Har du nagon gang hyrt ut din dgarlagenhet?

Har du nadgon gang hyrt ut din dgarldgenhet?
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Figur 7. Svar pa fraga 5 i enkaten

Pé fragan “Har du ndgon gang hyrt ut din dgarldgenhet?” uppgav cirka 38 procent av
respondenterna att de ndgon gang hyrt ut sin dgarlagenhet. Resterande 62 procent uppgav att
de inte hyrt ut sin &garlagenhet.

Enkatfragor till de respondenter som inte hyrt ut sin agarlagenhet

Foljande fem fragor stalldes enbart till de respondenter som uppgett att de inte hyrt ut sin
agarlagenhet.

Har du planer pd att hyra ut i framtiden?

Har du planer pa att hyra ut i framtiden?
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Figur 8. Svar pa fraga 6 i enkaten

Pé fragan “Har du planer pa att hyra ut i framtiden?” uppgav cirka 50 procent av
respondenterna att de inte planerar att hyra ut i framtiden. Cirka 14 procent svarade att de har
planer pa att hyra ut i framtiden, och 36 procent svarade kanske.
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Hur har dina erfarenheter varit av grannar som hyr ut sina lagenheter?

Hur har dina erfarenheter varit av grannar som
hyrt ut sina lagenheter?
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Figur 9. Svar pa fraga 7 i enkaten

P& frdgan “Hur har dina erfarenheter varit av grannar som hyr ut sina ldgenheter?” svarade 42
procent av respondenterna att de inte har vetskap om grannar som hyrt ut sina lagenheter, och
23 procent uppgav att de inte har nagon asikt. 26 procent av respondenterna uppgav att deras
erfarenheter med grannar som hyrt ut har varit bra, och 10 procent svarade att de har varit
daliga.

Markera de alternativ som stammer 6verens med din upplevelse.

Markera de alternativ som stdmmer overens
med din upplevelse
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Figur 10. Svar pa fraga 8 i enkaten

De som pa den foregaende fragan beskrev sina erfarenheter som daliga, fick en foljdfraga dar
de ombads markera de alternativ som stdmmer 6verens med deras upplevelse. Detta var en
flervalsfraga dar respondenterna kunde markera flera alternativ. Det alternativ som
markerades flest gdnger var “slitage och nedskrdapning i gemensamma utrymmen”, foljt av
storande ljud” och “obekanta grannar”. Alternativet “annat” markerades inte av nagon.
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Har du nagra andra tankar eller erfarenheter kring uthyrning av agarlagenheter som
du vill dela med dig av?

Den sista fragan i enkaten var en 6ppen fraga dar respondenterna hade méjlighet att utveckla
sina tankar och erfarenheter kring uthyrning av dgarlagenheter. 41 respondenter valde att
besvara denna fraga och av de som valde att gora det, var svaren varierande.

Flera respondenter framfor att hyresgéaster inte tar ansvar fér gemensamma utrymmen i
samma utstrackning. Ett exempel pa detta dr “De problem vi upplevt handlar om hur
atervinningen skots. Oklart hur vi kan kontakta andrahandsboende och om nagon 6ver huvud
taget vet vilka som bor i huset”. Ytterligare ett exempel ar “Har ingen kénsla for grannar och
for fastigheten. Bristande hansyn”. En annan beskriver att “Tyvérr ser jag en tendens att de
som hyr sin lagenhet inte tar till sig av den trivsel vi forsoker skapa i boendet. T.ex. misstanks
dessa ha problem att forsta vikten av sopsortering, vad man slanger i resp. kérl samt att
grovsopor ej slangs i soprummet. Boendet blir véldigt opersonligt med "hyresgéster" som ofta
ej heller har den svenska kulturen. Kan sakna gemenskapen i en Brf ur denna synpunkt, men
tycker dgarboendet &r béttre pd manga andra sétt”. En annan skriver “Har varit ovanligt
skrapigt, forsvunnit saker och saker som lamnas i gangar vid forraden som ev har med
uthyrning att gora. Aldrig varit med om i de bostadsrétter vi bott i tidigare.”. En respondent
skriver “V1i har ett automatiskt parkeringstystem i huset som hyresgaster inte brukar ha koll pa
hur det fungerar och har sénder det.”. En respondent anser att uthyrare av dgarldgenheter “bor
ta storre ansvar for sina hyresgaster, genom att exempelvis krava utdrag ur polisregistret samt
informera om ordningsregler innan uthyrning.”

En hyresgist framhaller dilemman for samfallighetsforeningen som “Svart for samfalligheten
att ha koll pa vilka som bor i uthyrda lagenheter. Risk for bristande ansvar for ordningen i
huset nar man hyr lagenhet under Kkort tid. Svart att na fram med info till alla pga
spraksvarigheter.”. En annan beskriver att det dr “Svart att reglera och jag har hort en del
trakiga saker dven om vi i vart hus haft tur och allt varit bra”. Det framfors dven att boendet
blir opersonligt med s& manga hyresgéaster. Nagra beskriver problem med omsattning av
boende som att det dr “Ganska méanga nya personer hela tiden” och “Risken &r att det blir stor
omsattning pa grannar. Gemensamma regler och trivsel foljs inte eftersom man kanske inte
forstar eller kéinner ansvar pa samma siitt som permanent boende”. En annan skriver “Kanske
inte sd bra om de flesta lagenheterna hyrs ut. Det blir da svart att fa ndgon/nagra att intressera
sig for samfalligheten och fastigheten™.

Flera respondenter beskriver dven sina farhagor med hyresgaster. Exempel pa en sadan
kommentar &r “Det finns kanske en risk for att det kan bli mer stokigt, att de som hyr i andra
hand inte bryr sig om fastigheten och grannarna lika mycket som de som bor dér permanent”
samt “De som hyr ut ar osynliga och tar inte ansvar for att deras hyresgéster tar ansvar for
skotseln av sitt boende, de ér ointresserade av helheten”. En person framhéller bra
erfarenheter genom “Bra erfarenhet, sikert via airbnb”.

Nagra av hyresgasterna beskriver vad de inte foredrar gallande hyresgaster. Exempel pa det
ar “Absolut inte air-b-n-b eller ndgot sadant. Jag vill ha ordning pé grannarna.” och “Har
inget emot uthyrning alls men tycker hyresgasterna maste visa mer respekt mot andra. Fester,
rokande, fimpande etc utan att man kan siga till...”. En annan beskriver att
“Korttidsuthyrning via AirBnB skulle inte vara tillatet utan enbart langtidsuthyrning > 1
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manad. Styrelsen i samfélligheten borde enbart besta av fastighetséagarna, det borde inte vara
tillatet att ha externa ledaméter i samfilligheten som inte ir fastighetsiigare”.

Aven om dessa respondenter dnnu inte hyrt ut sin dgarlagenhet beskriver nagra av dem sina
framtida avsikter med att hyra ut som “En fordel att kunna hyra ut sin lagenhet vid ldngre
resor.” och “Vi har funderingar pa att forsoka hyra ut under delar av éret, men har d&nnu inte
gjort ndgot.”. En av respondenterna beskriver sin avsikt med kopet av ldgenheten som “Vid
kopet var planen att hyra ut vintermanaderna, da vi kommer vara i Spanien och bo hemma
under sommaren. Det var anledningen att jag kopte en dgarldgenhet”. En person beskriver
fordelen med att kunna hyra ut med “Ingen erfarenhet men det dr ju en positiv del att det ar
tillatet att hyra ut i perioder. Kénns flexibelt”. En respondent skriver “Skont med valfriheten -
dock ej det priméra att hyra ut”.

Enkéatfragor till de respondenter som hyr/ har hyrt ut sin dgarlagenhet

Foljande elva fragor stalldes enbart till de respondenter som uppgett att de har hyrt ut sin
agarlagenhet.

Vid hur manga tillfallen har du hyrt ut din dgarlagenhet?

Vid hur manga tillféllen har du hyrt ut din
agarldgenhet?
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Figur 11. Svar pa fraga 9 i enkaten

Pé fragan “Vid hur manga tillfallen har du hyrt ut din dgarlagenhet?” uppgav den stora
majoriteten, cirka 76 procent, att de endast hyrt ut sin lagenhet vid ett tillfalle. Cirka 19
procent uppgav att de hyrt ut sin lagenhet 2-3 ganger. Cirka sex procent av respondenterna
uppgav att de hyrt ut sin lagenhet mer an fem ganger, och ingen av respondenterna hade hyrt
ut sin lagenhet mellan fyra och fem ganger.
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Hur lange varar/varade din uthyrning?

Hur ldnge varar/varade din uthyrning?
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Figur 12. Svar pa fraga 10 i enkaten

De respondenter som pa foregaende fragan uppgett att de hyrt ut sin dgarlagenhet endast en
gang, fick en foljdfraga om hur lange uthyrningen varade, eller har varat om den fortfarande
ar pagaende. Det mest aterkommande svaret var 612 manader, som motsvarade cirka 46
procent. Detta foljdes av 1-2 ar och mer an tva ar, som bada motsvarade 27 procent. Ingen av
respondenterna uppgav att uthyrningen varat mindre an en manad.

Ungefar hur lang tid har uthyrningarna av din agarlagenhet varat? Ange garna ett snitt.

Ungefar hur ldng tid har uthyrningarna av din
dgarldgenhet varat? Ange girna ett snitt
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Figur 13. Svar pa fraga 11 i enkaten

De respondenter som uppgett att de hyrt ut sin lagenhet vid mer &n ett tillfalle, fick en fraga
dar de ombads ange ett snitt pa hur lang tid deras uthyrningar varat. Den vanligaste
uthyrningstiden for dessa var 1-2 ar, vilket var cirka 38 procent av svaren. Nast vanligast var
6-12 manader, vilket var cirka 31 procent av svaren. Cirka 19 procent uppgav att
uthyrningarna i snitt hade varat i mer dn tva ar. Den mest ovanliga uthyrningstiden var mindre
an en manad, vilket var cirka 11 procent av svaren.
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Har du vid nagot tillfalle hyrt ut mer &n en agarlagenhet samtidigt?

Har du vid nagot tillfalle hyrt ut mer dn en
agarlagenhet samtidigt?
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Figur 14. Svar pa fraga 12 i enkaten

Pé fragan “Har du vid nagot tillfélle hyrt ut mer 4n en dgarldgenhet samtidigt?”” svarade cirka
83 procent nej, och cirka 17 procent svarade ja.

Till vem /vilka har du hyrt ut?

Till vem/vilka har du hyrt ut?
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Figur 15. Svar pa fraga 13 i enkten

Pa fragan “Till vem/ vilka har du hyrt ut?” uppgav den stora majoriteten, cirka 62 procent, att
uthyrningen skedde till bekanta eller bekantas bekanta. Cirka 31 procent angav att de hyrt ut
till hyresgést utan personlig relation. De alternativ som var minst vanliga var slakt/vanner
(cirka 5 procent) och barn/barnbarn (cirka tva procent).
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Hur fick du kontakt med dina hyresgaster?
Hur fick du kontakt med dina hyresgdster?
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kontakter

Figur 16. Svar pa fraga 14 i enkaten

De respondenter som pa den foregaende fragan uppgett att deras uthyrning skett till en
hyresgast utan personlig relation, fick en fraga om hur de fick kontakt med sina hyresgaster.
Cirka atta procent svarade att de hittat sina hyresgéaster genom personliga kontakter.
Majoriteten, cirka 59 procent, hade fatt kontakt med sina hyresgaster via internetsidor. Av
dessa var blocket vanligast (46 procent) som féljdes av Facebook (sex procent). Cirka fyra
procent hade hittat sina hyresgister via webbsidan “bostad direkt”, och lika ménga hade hittat
sina hyresgéster via Airbnb. Cirka 33 procent valde alternativet “annat”.

Hur ngjd &r du med uthyrningen?

Hur nojd ar du med uthyrningen?
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Figur 17. Svar pa fraga 15 i enkaten

De som nagon gang hyrt ut sin lagenhet fick fragan om hur nojda de ar med uthyrningen, pa
en skala 1-6 dar 1 & mycket missndjd och 6 &r mycket n6jd. Den stora majoriteten (92
procent) kryssade i antingen 5 eller 6. Endast fyra personer (cirka fyra procent) kryssade i
lagre an 4. No6jdhetsgraden var, i snitt, 5,52 av 6.
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Har det uppstatt ndgra problem med din/dina hyresgaster?

Har det uppstatt nagra problem med din/dina
hyresgaster?
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Figur 18. Svar pa fraga 16 i enkaten

P& fragan “Har det uppstatt ndgra problem med din/ dina hyresgéster?” svarade majoriteten
nej. Mindre &n fem procent av respondenterna uppgav att det har uppstatt problem.

Vilken typ av problem?

Vilken typ av problem?

3
3
15
2
2
15
1 1
1
0.5
a a

Slitagei Min hyresgiist stér  Min byreggist Utebliven Tekniska Anrat
lig enheten andragrannar  klagar fir mycket  betalning av hyra problemy/underhdll

Figur 19. Svar pa fraga 17 i enkéten

De fem respondenter som svarat ja pa foregaende fraga, fick frdgan om vilken typ av problem
som uppstatt. Pa denna fraga var det majligt att valja fler an ett alternativ. Tva respondenter
hade haft problem med slitage i lagenheten, och en uppgav att deras hyresgast klagar for
mycket. En respondent hade haft tekniska problem, och tre respondenter valde “annat”. Ingen
av respondenterna hade haft problem med utebliven betalning av hyra, eller att deras
hyresgast stor grannar.
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Hur har dina erfarenheter varit av grannar som hyrt ut?

Hur har dina erfarenheter varit av grannar som
hyr ut?
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Figur 20. Svar pa fraga 18 i enkaten

Awven de respondenter som har hyrt ut sin dgarliagenhet, fick fragan “Hur har dina erfarenheter
varit av grannar som hyrt ut?”. P4 denna fraga var det mojligt att vilja fler dn ett alternativ.
Cirka 58 procent uppgav att de har haft bra erfarenheter med grannar som hyrt ut. Lika manga
uppgav att de inte har vetskap om grannar som hyrt ut. 28 procent svarade att de inte har
nagon asikt. Ingen av dessa respondenter hade haft daliga erfarenheter med grannar som hyrt
ut.

Har du nagra andra tankar eller erfarenheter kring uthyrning av agarlagenheter som
du vill dela med dig av?

Enkaten avslutades med en 6ppen fraga dar respondenterna fick mojlighet att utveckla sina
tankar och erfarenheter kring uthyrning av agarlagenheter. 31 personer valde att svara pa
denna fraga. Flera respondenter delade med sig av sina rekommendationer for uthyrning,
exempelvis “Langtidsuthyrning med ett noggrant skrivet avtal dr att rekommendera” samt
“Det ar viktigt att ha en serios mellanhand och att skriva papper pa allt. Det blir en trygghet i
relationen for bada parter”. Tva respondenter beskriver &ven rekommendationer kring
hyresgésten som att det ar “viktigt att ha regelbunden kontakt med hyresviarden” och “Bést dr
om man kénner hyresgésten”. En av respondenterna beskriver effekten pa ldgenheten genom
att “Korttidsboende tar tid och sliter mer pa lagenheten”.

Tvé respondenter framhéller sina erfarenheter av sin hyresgist. En skriver “Jag har helt enkelt
haft otroligt mycket tur med mina hyresgéaster. Det kan ocksa ga fel, tyvarr. Magkanslan ar
avgorande for att vélja till vem man vill hyra ut sin lagenhet, men det &r ju inte direkt nagot
nytt”. En annan skriver “Som privat dgare av ldgenheten ar jag vildigt man om att hitta en
tillforlitlig, skotsam och langsiktig hyresgast. I mitt fall har jag en ensamstaende mamma fran
Ukraina (hon kom hit nagra ar innan kriget brot ut) som har bra jobb i Sverige men inte har
mojlighet att fa l1an i banken till att kdpa en egen lagenhet. Genom mig har hon nu ett tryggt
boende dar hon kan kéanna sig séker pa att hon kan bo kvar lange och hennes 13-arige son kan
kénna sig trygg 1 att han inte kommer behdva byta skola varje ér lingre. ™.
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Négra respondenter beskriver sin avsikt med dgarldgenheten som “Det &r en langsiktig
investering med god marginal” och “Bra boendeform for mig som gérna reser bort i perioder,
bostadsratter ar ett lotteri med vilka som rakar sitta i styrelsen och vad stimman beslutar kring
uthyrning”.

En respondent skriver “Jag har tillsammans med min man kopt 2 dgarldgenheter for 6 resp 3
mnd sedan. Dessa blev direkt uthyrda. Jag har angett uthyrningstid 6-12 manader men raknar
med att det kan bli ldngre”.

Tva av respondenterna beskriver sin upplevelse som “inga problem, bekvamt” och “Véldigt
smidig, enkelt.”.

4.1.1. Samband
Nedan presenteras ett antal olika samband som gjorts utifran svaren fran enkaten.

Storlek pa lagenheten och uthyrningsgrad

Har du ndgonsin hyrt ut din 3garldgenhet?
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Figur 21. Samband storlek pa lagenhet och uthyrningsgrad

Totalt 36 lagenheter var ett rum och kok, varav 28 hade hyrts ut. Detta motsvarar en
uthyrningsgrad pa 78 procent. Totalt 84 lagenheter var tva rum och kok. Av dessa hade 50
hyrts ut, vilket motsvarar en uthyrningsgrad pa 60 procent. Totalt 89 lagenheter var tre rum
och kok, varav 23 hade hyrts ut. Detta motsvarar en uthyrningsgrad pa 26 procent. Totalt 46
lagenheter var fyra rum och kok, och av dessa var det totalt tre som hade hyrts ut, vilket
motsvarar en uthyrningsgrad pa sju procent. Lagenheterna som var stérre an 4 rum och kok
var 23 till antalet, varav tre hade hyrts ut. Det motsvarar en uthyrningsgrad pa 13 procent.
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Uthyrning av egen lagenhet och erfarenheter med grannars uthyrningar

Hur har dina erfarenheter varit av grannar som

hyr ut?
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Figur 22. Samband erfarenhet av uthyrning beroende pd om man hyrt ut eller inte

Av de respondenter som hyrt ut sina lagenheter, uppgav cirka 40 procent att de haft bra
erfarenheter med sina grannars uthyrningar. Av de respondenter som inte hyrt ut sina
lagenheter, uppgav cirka 26 procent att de har haft bra upplevelser av sina grannars
uthyrningar. Ingen av de som sjalva hyrt ut sina lagenheter hade haft en dalig upplevelse.

Detta kan jamfdras med de som inte hyrt ut sin lagenhet, dér tio procent uppgav att de haft en

dalig upplevelse.

Uthyrningsgrad hos privata respektive juridiska personer

Har du ndgonsin hyrt ut din garligenhet?
Privatperson

Hja Hhej
Figur 23. Uthyrningsgrad hos privatpersoner

Har du nagonsin hyrt ut din dgarligenhet?
Juridisk person

mia ENg

Figur 24. Uthyrningsgrad hos juridiska personer
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Av de respondenter som hade kopt sin &garlagenhet som privatperson, hade 37 procent hyrt ut
den. Av de respondenter som hade kopt sin &garldgenhet som juridisk person, hade 67 procent
hyrt ut den. Det totala antalet privatpersoner var 265 personer, och det totala antalet juridiska
personer var 12 personer. Det fanns &ven en respondent som ej uppgav om denne kopt sin
lagenhet som juridisk person eller privatperson, och denne hade hyrt ut sin lagenhet.

Huvudsyftet med kop av dgarlagenhet och storlek

Vad var huvudsyftet med ditt kbp av dgarlagenhet?

1 rum och kdk 2 rum och kik 3 rum och kdk 4 rum och kik Storre én 4 rum
och kik
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Som bostad till mig sjdlv / min familj pa sikt
Som bostad till annan (exempelvis barn / barnbarn)
Som investering for uthyrning

= Annat

Figur 25. Samband mellan huvudsyftet med kop av agarlagenhet och storlek pa lagenheten

For de respondenter som hade en lagenhet pa ett rum och kdk var huvudsyftet med kdpet, for
en majoritet (56 procent), som investering for uthyrning. 20 procent uppgav att huvudsyftet
med lagenheten var som bostad till annan, exempelvis barn eller barnbarn. 13 procent kopte
lagenheten som bostad till sig sjélv och sin familj pa sikt, och nio procent kopte sin lagenhet
som bostad till sig sjélv eller sin familj direkt. Tva procent uppgav “annat”.

Av de respondenter som hade en lagenhet pa tva rum och kok, uppgav 42 procent att
huvudsyftet med kdpet var som investering for uthyrning. For 25 procent var huvudsyftet med
kopet av lagenheten att den skulle anvéndas som bostad till annan. 15 procent kopte
lagenheten som bostad till sig sjalv / sin familj pa sikt, och 18 procent kdpte den som bostad
till sig sjélv / sin familj direkt.

Av de som hade en lagenhet pa tre rum och kok, var det 16 procent vars huvudsakliga syfte
med kopet var att anvanda lagenheten som investering for uthyrning. Sju procent kopte
lagenheten som bostad till nagon annan. 13 procent kdpte lagenheten som bostad till sig sjalv
/ sin familj pa sikt, och 62 procent kopte den som bostad till sig sjalv / sin familj direkt. Tva
procent uppgav “annat”.
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Av de respondenter med lagenheter pa fyra rum och kok, hade fyra procent kopt lagenheten
som investering for uthyrning, och fyra procent hade kopt den som bostad till annan. Nio
procent hade kopt den som bostad till sig sjalv / sin familj pa sikt, och 79 procent hade kdpt
den som bostad till sig sjédlv / sin familj direkt. Fyra procent uppgav “annat”.

Av de respondenter med lagenheter som var storre &n fyra rum och kok, hade 17 procent kdpt
dem som investering for uthyrning. Fyra procent hade kdpt den som bostad till annan, och 75
procent hade kdpt den som bostad till sig sjalv / sin familj direkt. Ingen i denna grupp hade
kopt lagenheten som bostad till sig sjdlv / sin familj pa sikt. Fyra procent uppgav “annat”.

Uthyrningsgrad och tidpunkt for tilltrade
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Figur 26. Samband mellan uthyrningsgrad och tidpunkt for tilltrade

Av de respondenter som haft tilltrade till sin dgarlagenhet i mindre &n ett ar, har 33 procent
nagon gang hyrt ut den. Motsvarande siffra for de som haft tilltrade i 3-5 ar, ar 53 procent. Av
de respondenter som haft tilltrade i mer an fem ar, har 42 procent hyrt ut. Denna grupp bestar
dock bara av tolv personer, och datan bor darfor tolkas med forsiktighet. Gruppen som haft
tilltrade i 4-5 ar utesluts ur analysen, da denna grupp endast bestar av en person.

4.2. Intervjuer
Totalt genomfordes 9 intervjuer. Dessa redogdrs for nedan.

(6A’7

“A” dr en enkdtrespondent som kontaktades for en fordjupande intervju. A har hyrt ut sin
lagenhet uppemot tio ganger. Hennes forsta uthyrningar gjordes via Airbnb. Uthyrningarna
kunde vara sa korta som bara nagra dagar, och hon upplevde att korttidsuthyrningarna var de
som slet pa lagenheten som mest. Slitaget géllde repor i handfatet, marken i parketten och
hack i vaggen. En av hyresgasterna lamnade ugnen efter sig i daligt skick. A berattar dven att
saker forsvann fran lagenheten, bland annat bestick, ett tacke och en kudde. Hon hyrde under
en period ut sin lagenhet via Airbnb till en byggnadsfirma, som hade uppgett att de skulle bo
tva personer i lagenheten. Det visade sig senare att det hade varit manga fler personer, som
anvént lagenheten som en “kom och g&”- lagenhet.
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Efter flera daliga upplevelser bestamde sig A for att inte fortsatta med Airbnb. Detta var ett
beslut som grundades dels pa grund av oskdtsamma hyresgaster, dels pa grund av att det blev
for mycket jobb med stddning och att mota upp och lamna nyckel. Efter detta borjade A hyra
ut sin dgarlédgenhet via blocket. Dessa uthyrningar har varit mer lyckade. A uppger att hon
aldrig fatt klagomal fran grannar angaende nagon av uthyrningarna.

Karin

Karin ar en enkatrespondent som kontaktades for en fordjupande intervju. Karin har upplevt
problem med andras hyresgaster i hennes bostadshus. Hon beréttar att atervinningen inte skots
pa ratt satt, och att hyresgaster har dumpat skrép i atervinningsrummet. Hon beréttar att det
vid ett tillfalle hittades paket med namn och adress pa, och att hon pa s satt vet att det var en
hyresgast och inte en av &garna. Hon berdttar att det &r flera av hennes grannar som har haft
problem med sattet atervinningen skots av hyresgasterna.

Hon framfor aven att det ar problematiskt att samfalligheterna ofta inte har koll pa vilka
hyresgasterna ar, da uthyrningar inte behdver anmalas till samfalligheterna. Pa grund av detta
ar det svart att fa tag i hyresgasterna, da hon bor i ett stort hus med manga lagenheter, och
hyresgasternas namn inte star i porten.

Henry

Henry &r en enkétrespondent som kontaktades for en fordjupande intervju. Henry beskriver att
det finns ettor i huset som verkar vara kopta for investeringar. Han berattar att det néstan bara
bor hyresgaster i ettorna vilket innebar att det blir en ganska stor omséttning av hyresgéster.
Han forklarar att det paverkar kontakten i trapphuset da man inte direkt far nadgon langvarig
relation med hyresgasterna. Han tror inte heller att de ska bo i huset nagon langre tid vilket
leder till att intresset blir litet for att halla huset i bra kondition. Han beskriver att de
gemensamma utrymmena slits mycket mer jamfort med om det & mer permanenta
hyresgaster i huset. Han uppger att det varit problem med gemensamma utrymmen framfor
allt avseende avfallshanteringen. Han uppger att han upplever att folk inte laser pa skyltar
som star over karlen och det hander att vissa slanger sopor i fel container. Han framhaller
aven att sprakforbistringar kan vara en orsak till det har dilemmat, da det endast ar skyltat pa
svenska. Henry anser att problemet &r kopplat till personer som inte tar ansvar for trivseln i
huset. Han beskriver &ven att det &r fler och fler lagenheter som hyrs ut och upplever att det ar
konstigt att det &r allt farre som bor permanent i huset. Han tycker att det inte kdnns trevligt
att inte komma i kontakt med hyresgéasterna pa samma satt som de som bor i huset permanent.
Han uppskattar att det ar cirka 30 procent som hyr ut lagenheterna.

Hyresgasterna skiljer sig at beroende pa vilken typ av lagenhet det ror sig om.
Enrumslagenheterna hyrs generellt sett ut till ungdomar, antingen ensamma eller i par. Dessa
uppskattar han hyrs ut under cirka ett ars tid. De storre lagenheterna hyrs ut till diplomater
och hyrs ut mer permanent pa cirka 2-3 ar. Hyresgasterna i dessa lagenheter varierar, men
ldgenheten hyrs av samma ambassad. Han foredrar sjalv om hyresgasten bor i 1agenheten
under en langre period eftersom det blir lattare att fa langvarig kontakt jamfort med kortare
uthyrningar.
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Henry beréttar att &garna som hyr ut inte brukar delta i arsmoten med styrelsen, och att de
generellt inte tar ansvar for sina hyresgéaster. Han tycker det verkar som att &garna inte
berattar for sina hyresgaster om det ansvar som finns fér gemensamma utrymmen sasom
cykelrum, avfallsrum, hissar och forrad. Han anser att d&garna bor engagera sig mer i husets
underhall.

Tanja Kinnari

Tanja ar &gare av tva agarlagenheter i projektet K7, i Liljeholmen. Tanken var fran borjan att
hon sjalv skulle bo i den ena, och att hennes son skulle hyra den andra lagenheten. Detta blev
dock inte fallet, da Tanja kdpte ytterligare en lagenhet, denna gang en bostadsréatt. Eftersom
agarlagenheter kan hyras ut fritt, valde hon att hyra ut den andra lagenheten. Nér hon skulle
hyra ut var det viktigt for henne att hon skulle kunna lita pa sina hyresgaster till hundra
procent. Hon hade dven krav pa att hyresgasten inte skulle vara rokare eller ha husdjur.
Eftersom lagenheten hon skulle hyra ut &r en tvarumslagenhet, resonerade hon att det inte
skulle vara aktuellt med en barnfamilj. Hon hoppades pa att hon skulle kunna hyra ut till ett
par, garna nagra yngre, som kanske jobbar nagonstans i stan.

Hon hittade sina hyresgéster, ett ungt par, genom bekantas bekanta. Uthyrningen har fran
Tanjas sida gatt mycket bra och hon har varit mycket n6jd med sina hyresgaster. De betalar
hyran i tid och hor av sig nar det behdvs. Hon upplever att hon varken har haft for mycket
eller for lite kontakt med sina hyresgéaster och att det fallit sig helt naturligt. Uthyrningen ar
fortfarande pagaende, och har varat i cirka ett ar. Uthyrningen ska snart avslutas, da
hyresgasterna har hittat en annan bostad. Tanja ska darfor eventuellt forsoka hitta nya
hyresgaster och hon 6nskar att hitta hyresgéaster som &r lika bra som de forra. Hon funderar
aven pa att om hennes mamma ska fa flytta in i lagenheten da hon ar aldre och behéver mer
hjalp.

Det var en ny erfarenhet for henne att vara hyresvard, och infor det laste hon pa om regler
kring uthyrning av dgarlagenheter. Hon beréttar att hon inte har nagon koll pa vilken lag som
géller, men hon har hittat mycket information om vilka regler som galler genom att googla.
Hon sokte bland annat efter hur forsakringen ska tackas, hur lang uppsagningstiden ska vara
och vad ett hyresavtal ska innehalla. Hon bjod aven in sina hyresgaster att sjélva fa vara med i
processen med att utforma ett hyresavtal, vilket hon beskriver som en lang process. Hon
beréattar att hennes hyresgaster ar mycket nojda, och att hon har lagt sig pa en rimlig
hyresniva. Hon beskriver dven att manga av hennes grannar tar ut mycket hoga hyror, men att
det inte ar nagot hon sjalv vill gora.

Det har gatt snart ett ar sedan hon flyttade in i huset och det méarks att det &r mycket folk. Hon
har inte riktigt fatt koll &n vilka som bor i huset an men hon tycker 6verlag att det ar lugnt och
trevligt i huset. Alla &r artiga och det &r en héarlig stdimning i huset. Hon uppger att det inte har
varit nagra problem med nagot stok. Hon uppskattar att det ar omkring 20 procent som hyr i
huset och upplever att de andra hyresgésterna har varit fantastiska.
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Jens

Jens ar ordfdrande for Vinterns &garlagenhetsamféllighetsforening, i Stockholm. Vinterns
samfallighetsforening bestar av tre dgarlagenheter, och registrerades 2014. Sedan start har det
skett tva uthyrningar i Vinterns samfallighetsforening. Detta berodde pa att en boende skulle
jobba utomlands under ett halvar, och valde att hyra ut sin lagenhet under tiden. Under denna
period hyrdes lagenheten ut tva ganger, bada uthyrningarna gjordes till barnfamiljer. Fran
foreningens sida fungerade uthyrningen bra, och det uppstod inga problem med
hyresgasterna.

Victor Ottosson

Victor ar ordférande for Thalias samféllighetsférening i Helsingborg. Samfalligheten har
funnits sedan 2010 och bestar av 13 &garlagenheter. Innan samfalligheten bildades var det en
kommersiell fastighet som gjordes om till &garlédgenheter. Victor har sjélv bott i sin
agarlagenhet sedan 2019. Tva av lagenheterna &gs av juridiska personer och resterande av
privatpersoner. En person i huset dger fyra av agarlagenheterna, bland annat de tva
kommersiella fastigheterna. Victor uppskattar att cirka halften har kopt lagenheten som
boende, och hélften som investering. Han tror att de flesta tycker det ar skont att &ga sitt eget
boende och att boendeformen ger upphov till mer frihet.

Det ar bara tre av dgarna som bor permanent i lagenheterna, och resterande tio lagenheter hyrs
ut. De kommersiella lokalerna hyrs ut till en thaimassage och en frisersalong. Tva av
lagenheterna star tomma idag, men &garen till en av dessa har haft planer pa att hyra ut
lagenheten flera ganger, men har inte gjort det da han tycker att det ar omstandligt. I stallet
utnyttjar han den idag som dvernattningslagenhet, och den anvands darfor bara nagra ganger
om aret. Victor beréattar att han sjalv kopte lagenheten med tanken att han skulle hyra ut da
han planerade att flytta utomlands. Pa grund av handelser i omvarlden kunde han inte flytta
som planerat. Han berdttar att han har funderat pa om han skulle hyra ut via Airbnb men att
han dragit sig for det da han inte orkar hyra ut den i “sméa etapper” utan att det &r lattare att
istdllet hyra ut 1 storre “sjok™.

Overlag har uthyrningarna fungerat bra i féreningen och det har inte inkommit nagra
klagomal angaende hyresgaster till foreningen. En generell bild ar att lagenheterna ofta hyrs
ut till personer som reser mycket i jobbet. Ett exempel pa en hyresgast ar en lakare som
veckopendlar men han beskriver att det har varit lite blandat vilka personer som varit
hyresgéster. Overlag stannar de flesta hyresgasterna i minst sex manader. Tva av
lagenheterna har bytt sina hyresgéster lite mer frekvent jamfort med de andra &garna.
Generellt sett onskar de flesta dgare att det ar langvariga hyresgaster eftersom det underlattar.
Han beskriver aven att om man ska generalisera kring dganderétter sa har de ett hogt
inkdpspris och han tror darfor att de flesta tanker till lite innan de hyr ur eftersom de har
investerat i sitt boende. Det gor att man blir lite petig med vilka hyresgéster man véljer.

Victor tror att alla uppskattar hyresgaster som tar hansyn till sin omgivning. Ingen i
foreningen har, vad han vet, hyrt ut sin l&genhet via AirBnb.
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Morin Saavedra

Morin ar styrelseledamot i K7 Liljeholmskajen samféllighetsforening i Stockholm.
Foreningen registrerades 2020, Morin beréttar att eftersom hon sitter i styrelsen, och styrelsen
har ansvar for namnandringar till exempelvis postfack, tidningshallare och informationstavlor,
samt porttelefonarenden, har hon fatt en kansla for hur folk ror sig i huset. Hon understryker
dock att eftersom det galler &garlagenheter, finns det ingen skyldighet for dgaren att anméla
uthyrningar till styrelsen. De uthyrningar hon har kdnnedom om ar endast de som vill fa hjalp
fran styrelsen att &ndra namn eller telefonnummer, och hon har darfor bara vetskap om de mer
langvariga uthyrningarna. Hon berattar att det ar manga som ror sig in och ut ur huset, och att
endast 40 procent av dgarna till 4garlagenheterna ar folkbokférda pa adressen. Detta ror sig
exempelvis om foraldrar som hyr ut till sina barn och sjalva bor nagon annanstans eller
aktiebolag som har kopt agarlagenheter. Hon understryker att dven fast &garen inte &r
folkbokford pa adressen, behdver det inte innebara att lagenheten ar uthyrd, da det star en del
ldgenheter tomma.

Hon berdttar att hon sjalv bor i en femma, och att det inte & manga lagenheter i den storleken
som hyrs ut. Morins bild &r att de storre lagenheterna kops i boendesyfte, medan de mindre
ofta kdps som en investering och att det &r dessa som hyrs ut. Hennes uppfattning ar att
majoriteten av hyresgasterna utgors av unga par utan barn.

Styrelsen har inte fatt in ndgra formella klagomal, men Morin beskriver att de markt att
uthyrningarna har lett till en 6kad belastning pa miljérummet i féreningen. Hon beréttar att
det marks att fastighetsagarna inte alltid informerar sina hyresgaster om vad som galler i
huset. Ibland pratar inte hyresgésterna svenska och har darfor svart att ta till sig information
pa svenska vilket leder till problem. Upplevelsen ar att det darfor kan hamna alla méjliga
olika sopor i miljorummet, vilket &r ett storningsmoment for de fastighetsagare som faktiskt
bor i huset. Ett annat storningsmoment ar att antalet tomningar av miljorummet har ékat i
antal eftersom rutinerna inte f6ljs, och det ar en storning som ar direkt kopplat till
hyresgésterna. Hon forklarar att hyresgasterna inte har samma incitament att halla ner
underhallskostnader, eftersom de inte betalar manadsavgift. Hon papekar dven att det ar
fastighetsagarna som har ansvaret att ge den informationen till sina hyresgaster. Anledningen
till att styrelsen fatt reda pa att det ar just hyresgasterna som orsakar problemen &r att personer
har tagit bilder pa kartonger och listat ut att det ar hyresgasterna genom namnen pa dem.

Trots att inga formella klagomal kommit in har en av fastighetségarna skickat en motion
rorande “Erséttning till samféllighet for uthyrning av dgarldgenhet”. I den foreslas att nagra
procent av hyran kan avstas av hyresvarden for reparation av lokaler i huset for skador som
orsakats av hyresgaster. Styrelsen har bestamt att avsla motionen men har funderat pa om det
kanske gar att anvanda andra instrument for att I6sa problemet. Ett exempel &r att hoja
avgiften pa namnandringar och samla ihop det till en pott for reparationer av skador orsakade
av hyresgaster. Styrelsen har dock egentligen inte sett att hyresgésterna orsakat mer slitage i
lokalerna &n vad &garna gjort.
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Hans Olov Moller

Hans Olov ar ordférande for fem samféllighetsféreningar i hus byggda av JM runtom i
Stockholm. Hans Olov uppskattar att det ar cirka 50-60 procent som hyr ut lagenheterna i
agarlagenhetssamfalligheterna. Han menar pa att det som skiljer bostadsréatt och agarlagenhet
ar att bostadsratter &r forvarvade for eget boende och att man varaktigt ska bo i lagenheten.
Sedan kan det uppsta situationer da man inte kan nyttja lagenheten vilket gor att man behover
hyra ut den. I samband med det behdver man da fa tillstand fran bostadsrattsforeningen. Han
beskriver att dgarlagenheter istéllet &r en konstruktion som innebar att 1dgenheten kan
anvandas som eget boende, for sina barns boende, man kan hyra ut och man kan betrakta det
som en pensionsforsékring. Alla de héar anledningarna ar legitima och det finns inget som &r
battre &n andra. Han resonerar aven att agarlagenheter ar lagenheter och avsett planméssigt for
att vara lagenheter, det vill saga de &r inte avsedda for hotellverksamhet. Fragan ar inte prévad
an och det finns de som hyr ut via Airbnb-verksamhet ett par dagar i taget. Han beskriver att
det inte dr sa latt att paverka de har uthyrningarna utan det ar framst grannar som reagerar pa
det. Det samfalligheterna kan reagera pa ar om man misstanker skador pa de gemensamma
anlaggningarna eller om soporna hanteras fel. Han resonerar att om man kommer till
lagenheten i tre dagar sa bryr man sig inte om att ldra sig sopsortera vilket kan skapa problem
med till exempel lukt. Det kan dven vara ett problem att nycklar sprids och att folk glémmer
att lamna tillbaka nycklar. Ju fler nycklar som &r i omlopp, desto fler folk kan komma in och
utnyttja utrymmena for att till exempel sova.

Han beréttar att det inte inkommit sérskilt manga klagomal till styrelsen i de samfalligheter
han ar ordforande i. Han berattar att styrelsen brukar be fastighetségarna att informera om de
hyr ut, da det kan vara bra att veta vem som bor dar om det skulle uppsta en vattenlacka eller
brand eller liknande, och de behodver ta sig in i lagenheten. Detta &r dock inget de kan krava,
och det finns ingen bra rutin for hur man ska skdta dessa typer av situationer.

Nar Hans Olov far fragan om hur manga som é&ger fler an en lagenhet, sager han att han inte
tror att det &r sarskilt vanligt, men att det forekommer. Han berattar dven att det finns de som
koper flera dgarlagenheter utan att formellt 4ga dem, i syfte att kringga skattereglerna vid
uthyrning av fler an en agarlagenhet. Ett satt att gora detta ar att kopa en lagenhet och Gverlata
den till sin maka/make, eller barn.

Trots att det finns problem med uthyrning av agarlagenheter, sdsom sophantering, &r Hans
Olovs generella bild att det fungerar bra i majoriteten av fallen.

Roger HOOg

Roger jobbar som forbundsjurist pa Hyresgastforeningen. Redan vid inforandet av
agarlagenheter stallde sig Roger kritisk till upplatelseformen. Han ser inget storre behov av
agarlagenheter som boendeform, da han anser att det ar béttre att satsa pa de mer etablerade
boendeformerna i Sverige, sdsom hyresratt och bostadsrétt.

Roger staller sig negativ till inte bara uthyrning av dgarlagenheter, utan all uthyrning som gar
under Privatuthyrningslagen. Han anser att lagen har flera brister, dar avsaknaden av
besittningsskydd ar den framsta. Han framfor att avsaknaden av besittningsskydd innebér att
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de bestdammelser i privatuthyrningslagen som ar till fordel for hyresgéasten, i praktiken blir
utan verkan. Ett exempel pa en sadan bestammelse ar 4 § i Lagen om uthyrning av egen
bostad. Enligt denna bestdammelse ska hyresnamnden, vid en tvist om hyran, faststélla den till
ett belopp som inte patagligt 6verstiger kapital- och driftskostnaderna for bostaden. | vissa fall
kan hyran dven bestdmmas enligt bruksvérdesprincipen. Det kan dock bli problematiskt for en
hyresgast att hdvda dessa bestammelser, eftersom det kan komma att bemdtas av en
uppséagning. Det gor att hyresgaster tvingas leva med brister som de inte borde behdva leva
med, da de inte vill bli av med sin bostad. Han anser att det ar detta som gor
besittningsskyddet sa viktigt; det ar forst nar du har en trygghet som du vagar stalla krav.

Vidare anser Roger att det &r problematiskt att det inte alltid &r tydligt vilken lagstiftning som
ska tillampas; Privatuthyrningslagen eller Hyreslagen. Privatuthyrningslagen kan, som
tidigare namnts, endast tillampas i vissa fall. Om hyresvarden exempelvis hyr ut tva
agarlagenheter samtidigt, ska endast en av uthyrningarna ske enligt Privatuthyrningslagen.
Roger menar att det i dessa fall kan vara svart for hyresgésten att veta vilka rattigheter denne
har, da hyresgasten inte alltid har kannedom om hyresvérdens 6vriga hyresverksamhet.

Roger har inte nagra konkreta exempel pa tvister som uppkommit vid uthyrning. Han anser
dock inte att detta ar en indikation pa att systemet fungerar bra, utan att det snarare beror pa
att hyresgaster inte vagar stalla krav utav radsla att bli av med sitt boende, samt att uthyrning
av agarlagenheter inte sker i nagon storre utstrackning da agarlagenheter annu inte fatt nagot
storre genomslag i Sverige. Han berattar att Hyresgastforeningen har haft kontakt med
hyresgaster i dgarlagenheter, men att deras rad brukar vara att inte havda sina rattigheter, sa
ldnge de inte ar beredda att forlora sina bostader.

Rogers forslag ar att avskaffa Privatuthyrningslagen helt. Uthyrning av privata bostader bor
enligt honom ga under Hyreslagen, och samma regler for besittningsskydd och
bruksvérdeshyra ska gélla. Han anser att privatuthyrningslagen inte hade varit séarskilt
problematisk i en bostadsmarknad i balans, da det hade funnits mer alternativ. Han ser inte
uthyrning av agarlagenheter som en lésning till bostadsbristen.

5. Analys och diskussion
Den forsta delen i detta avsnitt beskriver allméan information om resultatet och felkallor. Detta
foljs av analys av resultatet kopplat till studiens fragestallningar.

5.1. Allmént om resultatet och felkallor

Svarsfrekvensen pa enkatstudien blev 37 procent, vilket motsvarar 266 personer. Enligt en
undersokning fran 2017 kan 2025 procent svarsfrekvens racka for att gora en valgrundad
analys (Fosnacht, et al., 2017, pp. 245-265). Resultatet av enkaten bor trots detta tolkas med
viss forsiktighet, da urvalet begransats till IM:s kunder i Stockholm. Resultatet av enkéaten &r
inte nddvandigtvis representativt for varken alla &gare av dgarlagenheter i Sverige eller dgare
av JM-byggda &garlédgenheter i Sverige. Detta bor beaktas vid tolkning av resultatet. Det kan
dven tankas vara mojligt att urvalet kan bli snedvridet pa grund av att en viss grupp av
personer svarar pa enkaten. Det kan exempelvis vara sa att mer missnojda personer ar mer
benégna att svara men det kan aven vara tvartom, vilket ar svart att avgora.
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Det kan finnas olika faktorer som kan ha paverkat bortfallet varpa en bortfallsanalys har
gjorts. En misstanke &r att sjalva utskicksmetoden i form av mail och svar genom webbenkat
kan ha en paverkan pa bortfallet. Det kan tankas att det ar latt att ignorera mail och inte ha
orken att svara pa enkaten. Paminnelsemailet visade sig vara ett effektivt satt att oka
svarsfrekvensen da 79 unika personer svarade och totalt 82 svar inkom i samband med
utskicket. For att 6ka svarsfrekvensen ytterligare hade beléningar kunnat anvandas (Smith, et
al., 2019, pp. 1-13). Det kan vara mojligt att svarsfrekvensen hade varit hogre om fler
paminnelser hade skickats ut och enkaten hade legat ute langre tid. Aven att &mnet kan vara
kansligt for vissa att svara pa kan tankas leda till visst bortfall. En annan faktor kan vara att
vissa fragor var for svara att svara pa for respondenter, och att manga av fragorna var
obligatoriska, vilket kan ha gjort att somliga valde att lamna enkaten om det fanns en fraga de
inte ville eller kunde besvara. Vi bedomer att alla de ovan ndmnda faktorerna skulle kunna
paverka bortfallet i den har studiens enkatundersokning men det ar svart att avgora i vilken
utstrackning.

Att beakta vid tolkning av resultatet ar att en stor andel av respondenterna av enkaten endast
haft tilltrade till sin lagenhet i mindre &n ett ar. Detta innebar att respondenterna inte har haft
sarskilt mycket erfarenhet, vilket paverkar resultatet. Det paverkar dven vissa av svaren pa

enkaten som till exempel hur manga uthyrningar och under hur lang tid uthyrningarna varat.

| enkéten uppmanades respondenterna att fylla i enkéaten flera ganger om de har fler dn en
agarlagenhet. Det innebadr att det ar dubbla underlag vilket kan vara missvisande. Vissa av
fragorna, som till exempel om man hyrt mer dn en agarlagenhet samtidigt, kan ha paverkats
av den har faktorn. Enkéten fick totalt 278 svar varav 266 var unika. Det ror sig alltsd om 12
svar och bedémningen ar darfor att den har faktorn skulle kunna paverka resultatet men enbart
marginellt.

Overlag bedoms fragorna som relevanta for att besvara studiens syfte och fragestallning. Ett
fel hittades i efterhand i fragan Hur linge varar/varade din uthyrning?”. Alternativen som
fanns med var “mindre 4n en manad”, “6-12 manader”, “1-2 ar” samt “mer dn 2 ar”. Hér
fanns inte ett alternativ for de som hyrt ut 1-6 manader med, vilket ar en mojlig felkalla. Det

ar darmed oklart hur stor andel som hyrt ut under denna tidsperiod.

Det genomfordes totalt nio intervjuer dar syftet har varit att fa en mer fordjupad bild som
kompletterar enkatsvaren. Intervjuerna har varit framst ur &garperspektivet. For
transparensens skull &r det dven av intresse att saga att for tva av intervjuobjekten
formedlades kontaktuppgifter via JM:s medarbetare. En malséttning var under studiens gang
att aven kunna fa kontakt med en hyresgast, men detta var inte mgjligt att hitta. Hyresgastens
perspektiv har nu representerats av Hyresgastféreningen men det hade varit fordelaktigt med
en intervju med en hyresgast. Intrycket ar att vissa samfalligheter, framst de storre, inte har sa
bra koll pa uthyrning vilket kan vara en felkélla. En annan faktor &r att samfalligheterna oftast
inte funnits lange, vilket innebér att erfarenheterna av uthyrning an sa lange inte &r sarskilt
langa. Det hanger i sin tur ihop med att upplatelseformen inte har funnits lange i Sverige och
att manga agarlagenheter byggts under de senaste aren. Av de fyra samfalligheter som
intervjuades var tre beldgna i Stockholm och en i Helsingborg. Mot bakgrund av detta, i
kombination med att enkéten endast skickades ut till kunder i Stockholm, far resultaten av
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denna studie framst anses galla Stockholm. Ambitionen fran borjan var att fa med flera
perspektiv, fran dgarlagenhetssamfalligheter i bade mindre och storre stader runtom i Sverige.
Detta mal uppfylldes dock inte, da endast en intervju med en samfallighet utanfor Stockholm
utfordes. Det &r svart att saga hur resultaten hade blivit om flera samfalligheter fran andra
stader hade stallt upp pa intervju. Det gar att tdnka sig att uthyrningsgraden hos
agarlagenheter inte ar lika hog i stdder med mindre bostadsbrist, dar bostadsratter ar billigare
och det ar lattare att fa tag pa en vanlig hyresrétt.

5.2. I vilken omfattning sker uthyrning av &garlagenheter?
Uthyrningsgrad

| tidigare undersokningar av uthyrningsgraden bland &garlagenheter, framkom i ett
examensarbete av Ulrica Johansson och Victor Mollersten (2020) att cirka 25 procent hyr ut
sitt boende men att det skiljer sig at mellan féreningar. Fran enkatsvaren i den har studien
framkom det att 38,5 procent av respondenterna nagon gang hyrt ut sin dgarlagenhet. Det ar
alltsa en nagot hogre siffra jamfort med det som framkommit av tidigare studier.

Uthyrningsgraden verkar variera mellan olika samfalligheter. Victor Ottosson fran Thalias
Samfallighetsférening uppskattade att 10 av 13 l&genheter, det vill sdga cirka 77 procent, hyrs
ut. Jens fran Vinterns samfallighetsforening berattade att en av de tre lagenheterna i
foreningen, det vill sdga 33 procent, hade hyrt ut sin l&genhet. Hans Olov, som &r ordférande
for flera samfallighetsforeningar, uppskattade att cirka 50-60 procent hyr i de samfélligheter
han &r ordférande for. Morin fran K7:s samfallighetsforening uppskattar att cirka 40 procent
ar folkbokfdrda pa adressen och att resterande lagenheter antingen hyrs ut eller star tomma.

Aven om svaren varierar verkar det som att de flesta intervjupersoner generellt sett skattar
uthyrningsgraden i sina foreningar som nagot hogre jamfort med vad som framkommit genom
enkatsvaren. Ordforanden for storre foreningar berattade att de har svart att halla reda pa vilka
lagenheter som hyrs ut. Vissa har haft ambitioner att fa battre koll pa hyresgaster, men det kan
vara svart att genomfora. Styrelsen i en agarlagenhetssamfallighetsforening har ingen laglig
ratt, till skillnad fran styrelsen i en bostadsrattsforening, att fa information om uthyrning fran
sina medlemmar. Hans Olov Mdller beskriver till exempel att de uppmanar personer att
rapportera om uthyrningar for att ha mojlighet att kontakta hyresgaster vid problem som till
exempel vattenlécka eller brand. De mindre féreningarna verkar, av naturliga skal, ha en
battre uppfattning av uthyrningsgraden jamfort med de storre.

En intervjuperson, Tanja, uppskattar att cirka 20 procent hyr ut i hennes hus. Intervjupersonen
Henry uppskattade att cirka 30 procent hyr ut sina lagenheter. Tanja och Henry skattar alltsa
uthyrningen som nagot lagre jamfort med ordférande for samfalligheterna och
enkéatrespondenter.

Utifran sambandet mellan uthyrningsgrad och tidpunkt for tilltrade (se figur 26) kan det
konstateras att av de respondenter som haft tilltrade till sin agarlagenhet i 1-3 ar har
majoriteten hyrt ut. Detta indikerar att uthyrningsgraden troligen kommer att vara hogre om
nagra ar.
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Antal uthyrningar

Majoriteten (76 procent) av de enkatrespondenter som nagon gang hyrt ut sin lagenhet uppgav
att de endast har hyrt ut en gang. En mindre andel av de svarande (19 procent) uppgav att de
hyrt ut 2-3 ganger. Ingen av enkatrespondenterna har hyrt ut 4-5 ganger, och sex procent har
hyrt ut mer &n fem ganger. En slutsats som dras &r att det inte &r sa stor omsattning av
hyresgéster, utifran enkatsvaren. Det bor dock beaktas att majoriteten av respondenterna hade
haft tilltrade till sin lagenhet i mindre &n ett ar och darmed inte haft sa lang tid pa sig att
kunna hyra ut.

Utifran intervjusvaren framgar olika uppfattningar av omsattningen av hyresgasterna. Agaren
Tanja uppgav att hon under sitt forsta ar hyrt ut vid ett tillfalle men planerar eventuellt att
hyra ut igen 1 framtiden. En av intervjupersonerna “A” beskrev att hon hade hyrt ut uppemot
tio ganger vilket verkar vara mer ovanligt, och Henry beskrev att det &r stor omsattning av
hyresgaster, framfor allt i enrumslédgenheterna.

Installning till framtida uthyrningar

Av de som inte hyr eller har hyrt ut sina lagenheter &r det endast en liten andel, 13 procent,
som har planer pa att hyra ut i framtiden. Den storsta andelen av de som svarande &r antingen
tveksamma eller har inte nagra planer pa att hyra ut i framtiden (36 procent svarade kanske
och 50 procent svarade nej). En tolkning som gors &r att de flesta som inte redan har hyrt ut
sin lagenhet inte har nagot storre intresse av att hyra ut den. En misstanke &r att de flesta som
inte hyr ut har lagenheten i syfte att de sjalva eller mojligtvis en narstaende ska bo i
ldgenheten och att det darfor inte ar intressant for denna grupp att hyra ut.

Enligt frisvaren i enkéten staller sig flera personer positiva till uthyrning i framtiden. Nagra
beskriver exempelvis att de ser det som en fordel att kunna hyra ut ldgenheten i samband med
langre utlandsvistelse. Victor fran Thalias samfallighetsforening resonerar att
upplatelseformen ger upphov till mer frihet och han sjélv tidigare har funderat pa att hyra ut i
samband med utlandsflytt. Utifran de namnda svaren tolkas det som att frineten med
agarlagenheten framfor allt att i avseende att kunna hyra ut fritt &r en nagot som manga ser
som en stor fordel med upplatelseformen. Aven om det enbart &r en mindre andel, 32 procent,
som i enkaten angav att de hade som huvudsyfte att hyra ut lagenheten. VVar misstanke &r att
mojlighet till uthyrning kan vara en delorsak till kop av en agarlagenhet i manga fall &ven om
det inte var huvudsyftet. Den har tolkningen gors framst utifran frisvaren i enkéaten och
intervjuer som angett mojligheter till uthyrning som en positiv aspekt av agarlagenheter. Det
tolkas som att den har gruppen tilltalas av friheten att bestdmma Over sitt boende och darmed
mojligheten att kunna hyra ut fritt, vilket boendeformen maojliggor.

Juridiska personer och uthyrningsgrad

Det gick &ven att se ett tydligt samband mellan uthyrningsgrad, och om &garlagenheten kopts
som juridisk person eller privatperson, da nastan dubbelt sa stor andel av de som kopt
lagenheten som juridisk person hade hyrt ut sin lagenhet (se figur 22 och 23). Detta bor tolkas
med viss forsiktighet, da antalet juridiska personer i undersokningen endast uppgick till tolv
personer. Det fanns som tidigare ndmnt en person som ej uppgett om denne kopt sin
agarlagenhet som juridisk person eller privatperson. Denne hade hyrt ut sin lagenhet. Denna
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respondent exkluderades vid utformningen av figur 22 och 23, da det inte ansags att den datan
kunde bidra till analysen.

5.3. Pa vilket satt sker uthyrning av agarlagenheter, och till vem?
Lang- och korttidsuthyrning

Det finns ingen tydlig definition for vad som ska klassas som korttidsuthyrning, men det har i
detta arbete beslutats att definieras som uthyrningar med en tidsperiod kortare &n sex
manader. 6-12 manader har valt att klassas som medellang tid och Gver ett ar som
langtidsuthyrning. Bland de respondenter som hyrt ut sin lagenhet en gang, var den vanligaste
uthyrningsperioden 6-12 manader. Ingen av de som hyrt ut sin lagenhet en gang, hade hyrt ut
den under en kortare period d4n en manad. Bland de respondenter som hyrt ut sin lagenhet mer
an en gang, var den vanligaste uthyrningsperioden 1-2 ar. Av dessa hade endast tre hyrt ut i
mindre 4n en manad. Slutsatsen som kan dras utifran svaren ar att de flesta verkar hyra ut
under medellang till lang tid men att det skiljer sig nagot om man hyrt ut en eller flera ganger.
Som tidigare nimnts gjordes misstaget att inte ha med alternativet “1—-6 manader” vid fragan
om hur lange uthyrningarna har varat, vilket gor slutsatsen nagot mer tveksam da det kan vara
sa att de som hyrt ut sin lagenhet mellan 1-6 méanader i stéllet valde alternativet “6 manader
till ett ar”, eller limnade enkiten. Hir bor beaktas att de flesta respondenter endast haft
tilltrade till sin lagenhet i mindre an ett ar, och darmed inte haft tid att hyra ut under en langre
tidsperiod.

En ytterligare slutsats som gar att dra, ar att det inte ar sarskilt vanligt med korttidsuthyrningar
med en tidsperiod pa mindre &n en manad. Var uppfattning utifran resultaten av bade enkéaten
och intervjun &r att det verkar som att de som hyr ut generellt sett har ambitionen att hyra ut
under langre tidsperioder.

Bland de som inte hyrt ut sin l&genhet verkar det finnas en negativ bild av korttidsuthyrningar,
framfor allt de som sker via Airbnb. En enkatrespondent ifragasatter om korttidsuthyrningar
ar lagligt, med hansyn till detaljplanen. En respondent sager att gemensamma regler inte foljs
pa samma satt av de som inte bor dar permanent. Nagon séger att de absolut inte vill att deras
grannar hyr ut via Airbnb. Aven bland de respondenter som har hyrt ut sin lagenhet, delas
denna bild till viss del. En respondent séger att korttidsuthyrning sliter mer pad gemensamma
utrymmen.

En slutsats utifran enkatsvaren &r att uthyrning via Airbnb inte ar vanligt. Endast fyra av 107
hade hittat sina hyresgaster via Airbnb. En av dessa stéllde upp pa en fordjupande intervju dar
hon berattade mer om sina erfarenheter, och dessa hade inte varit sarskilt positiva. Av denna
anledning hade hon valt att sluta med uthyrning via Airbnb.

Till vem uthyrning sker

Enligt enkaten sker de flesta uthyrningar, cirka 62 procent, till bekanta eller bekantas bekanta.
Av de som hyrde ut till ndgon utan personlig relation, var det vanligaste sattet att hitta
hyresgéster via blocket.
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| ett av de arbeten som n&mns i litteraturstudien, kommer forfattaren fram till slutsatsen att
manga koper agarlagenheter for att deras barn eller barnbarn ska bo dar (Johansson, 2017).
Detta verkar dock inte stdmma enligt enk&tundersokningen, som visade att endast 14 procent
kopte sin agarlagenhet i syfte att anvanda som bostad till ndgon annan, exempelvis barn. Av
de respondenter som nagon gang hyrt ut sin bostad, var det endast tre av 155 som hyrt ut till
sina barn, vilket motsvarar cirka tva procent.

| enkdatsvaren och intervjuer med agare framhalls vilka faktorer som ar viktiga vid valet av
hyresgaster. Agaren Tanja beskriver att det var viktigt att det var en person som hon skulle
kunna lita pa och Viktor beskriver att det htga priset pa en agarlagenhet kan gora att de som
hyr ut blir mer noggranna med vilka hyresgaster de valjer. Utifran enkatsvaren verkar det som
att de som hyr ut sina &garladgenheter upplever att det ar viktigt med en god kontakt med
hyresgasten samt langsiktighet. Tolkningen som gors utifran svaren &r att de flesta som hyr ut
generellt sett vill ha trygga och langsiktiga hyresgaster samt att det finns en ambition att ha
bra kontakt med sin hyresgast. Det verkar som att de flesta stravar efter att ha sa trygga och
stabila hyresforhallanden som mojligt. Var uppfattning ar att agarlagenheter generellt sett ar
en dyr investering, oftast i nyproduktion, och att det darmed kan ténkas att de flesta vill ha
skdtsamma hyresgaster som inte orsakar skador pa lagenheten. Det kan tankas att manga drar
sig for att hyra ut pa kort tid pa grund av att det orsakar mer skador. Darmed kan det dven
vara en anledning till att manga valjer att hyra ut till bekanta/bekantas bekanta eftersom det
finns en viss personlig kontakt vilket kan vara en sékerhet for uthyraren.

Naringsverksamhet

Pa fragan “har du vid ndgot tillfdlle hyrt ut mer &n en dgarldgenhet samtidigt?” var det endast
en liten andel, 17 procent av enkatsvaren, som svarade ja. Den stora majoriteten, 83 procent,
har inte hyrt ut mer én en dgarlagenhet samtidigt. Det antyder att de flesta som hyr ut sina
agarlagenheter gor detta enligt Privatuthyrningslagen. Detta géller dock inte de som hyr ut
sina lagenheter som juridiska personer. Denna grupp, samt de som hyr ut fler &n en l&genhet
samtidigt, ska hyra ut den enligt Hyreslagen. Av enkatrespondenterna uppgick denna grupp
till 26 personer, och det var totalt 107 uthyrningar som skett. Detta innebér att 24 procent av
uthyrningarna som framgick genom enkatsvaren, ska ha skett enligt Hyreslagen.

5.4. Vilka typer av dgarlagenheter hyrs ut?

Det finns ett tydligt samband mellan storleken pa lagenheten och dess uthyrningsgrad (se
figur 20). Av de lagenheter som var ett rum och kok var uthyrningsgraden 78 procent.
Motsvarande siffra var 60 procent for tva rum och kok, 26 procent for tre rum och kok, sju
procent for fyra rum och kok och 13 procent for ldgenheter som ar stérre &n fyra rum och kok.
Denna data stammer éverens med den bild som nagra av intervjuobjekten har, att det ar de
sma lagenheterna som i hogst grad hyrs ut. Morin beréattade att hon sjélv bor i en femma, och
att lagenheter i den storleken oftast inte hyrs ut da de kops for att bo i, medan de mindre
lagenheterna kops i investeringssyfte, och att det ofta &r dessa som hyrs ut. Denna bild
delades av Henry, som beréttade att det i ettorna nastan bara bor hyresgaster. Detta bekraftas
dven av sambandet mellan storleken pa lagenheterna och syfte med kopet (se figur 24). Det
gar att se ett tydligt samband mellan storlek pa lagenheterna och huvudsyftet med kopet av
agarlagenheten. Majoriteten av l&genheterna som &r ett rum och kok, koptes som investering
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for uthyrning, medan de storre lagenheterna i hogre grad koptes for att anvandas som bostad
till de sjalva/familj direkt. Detta monster framgar tydligt for lagenheter mellan 1-4 rum och
kok, men for lagenheter storre &n 4 rum och kok verkar det som att trenden bryts. Vad detta
beror pa r svart att saga, men det bor tolkas med viss forsiktighet, da lagenheterna som var
stdrre an 4 rum och kok endast var 23 till antalet.

En mojlig forklaring till sambandet mellan storlek och uthyrningsgrad &r att de storre
lagenheterna ofta ar dyrare, och att manga inte har rad att kopa en dyr lagenhet utéver sin
egen bostad.

5.5. Finns det nagra problem i samband med uthyrning av agarlagenheter?

P& frdgan “Hur har dina erfarenheter varit av grannar som hyr ut sina ldgenheter” svarade den
stora majoriteten att de inte hade vetskap om grannar som hyrt ut sina lagenheter. En
overvagande del uppgav att de hade bra erfarenheter av grannar som hyrt ut sin lagenhet. Det
verkar som att de respondenter som aldrig hyrt ut sina lagenheter generellt staller sig mer
negativa till uthyrning, an de som har hyrt ut sina lagenheter. Ingen av de som sjalva hyrt ut
sin lagenhet uppgav att de haft daliga erfarenheter med sina grannars uthyrningar, vilket kan
jamforas med de som inte hyrt ut sin lagenhet, dar tio procent hade haft daliga erfarenheter.
Av alla svarande var det totalt 17 av 278 som hade haft daliga erfarenheter, vilket motsvarar
sex procent. Det tolkas som att det & en minoritet som upplever problem i samband med
grannars uthyrningar.

Utifran intervjuerna med samfallighetsforeningarna vittnar flertalet av dess representanter att
det har forekommit vissa problem i deras foreningar i samband med uthyrning men var
generella uppfattning &r att det inte rér sig om nagra omfattande problem och att de flesta
uthyrningarna 6verlag verkar fungera bra.

De problem som har identifierats i samband med grannars uthyrning beskrivs nedan. Som
tidigare namnt var det endast sex procent som hade haft daliga erfarenheter, det gar darmed
inte att séga att det ror sig om omfattande problem. | frisvaren angav respondenter en mer
utforlig beskrivning av vilka problem de upplevt, och i manga fall verkar det réra sig om
farhagor med uthyrning, snarare dn nagra faktiska problem.

Slitage och nedskrapning i gemensamma utrymmen

Ett aterkommande problem, som framgar genom bade intervjuer och enkaten, ar slitage och
nedskrépning i gemensamma utrymmen. Detta bekraftas delvis genom ett tidigare
examensarbete som gjorts av Johansson och Mdllersten (2020), dar ett av de framsta
problemen som identifierats av forfattarna i samband med uthyrning ar skotsel. Flera
intervjuobjekt berattade om hur hyresgéaster har lamnat skrap i atervinningsrummet, och
sorterat fel. Det framfors av Bade Henry och Morin att detta eventuellt kan bero pa
sprakforbristningar, da det endast &r skyltat pa svenska och det finns en del internationella
hyresgéster. Det framfors dven att hyresgasterna kanske inte har samma incitament som
agarna att halla nere underhallskostnader, da hyresgasterna inte behover betala manadsavgift.
Det framfors aven att de som hyr pa kort tid, kanske inte har samma intresse av att halla det
rent och fint, da de anda inte ska stanna sarskilt lange. Intervjuobjektens tankar och asikter
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bekréftas av enkatsvaren. Av de 17 respondenter som hade haft daliga erfarenheter av grannar
som hyrt ut sina lagenheter hade 14 av dessa haft problem med slitage och nedskrépning i de
gemensamma utrymmena. Det &r dven ett flertal respondenter som tagit upp detta i den 6ppna
fragan. En uttrycker att hyresgasterna inte har nagon kansla for grannar och fastigheten, och
visar bristande h&nsyn. En annan berdattar att det har varit ovanligt skrapigt och att saker har
forsvunnit. Det ar dock oklart om detta nddvandigtvis har med hyresgasterna att gora.

Gemenskap

Flera enkétrespondenter uttrycker att de saknar gemenskap med sina grannar. En respondent
uttrycker att hen saknar gemenskapen som finns i en bostadsrattsférening, men att
agarlagenheter ar battre pa manga andra satt. En annan uttrycker att det inte finns nagon
sammanhallning. En tredje konstaterar att det ar svart for samfalligheterna att veta vilka som
bor i de uthyrda lagenheterna, och flera uttrycker att de inte har bra koll pa sina grannar. Detta
ar nagot som aterkommer i intervjuer, att samfalligheterna inte vet vilka som bor i huset, da
det inte finns nagra krav pa att dgarna ska anmala sina uthyrningar till samfalligheterna. Flera
av intervjuobjekten uppger att de inte har sarskilt bra koll pa vilka deras grannar &r. Detta kan
dock i vissa fall bero pa storleken pa byggnaderna, snarare an sjélva uthyrningen.

No6jdhet hos hyresvardar

Trots att det finns problem, verkar det som att de allra flesta & mycket n6jda med sina
uthyrningar. De som nagon gang hyrt ut sin lagenhet fick fragan om hur néjda de ar med
uthyrningen, pa en skala 1-6 dar 1 & mycket missndjd och 6 & mycket nojd. Den stora
majoriteten (92 procent) kryssade i antingen 5 eller 6. Endast fyra personer (cirka fyra
procent) kryssade i l&gre an 4. Uthyrares nojdhetsgrad var, i snitt, 5,52 av 6. Endast fem av
totalt 107 hyresvardar hade upplevt problem med sina hyresgéaster. Detta ar en bild som delas
av de flesta samfallighetsforeningar; generellt fungerar det ganska bra. Som tidigare ndamnts
belyste dgaren Tanja vikten av att kunna lita pa sin hyresgast. Detta bekréftas dven av
kommentarer som l&mnats i enkéten. Victor beskrev att &gare av &dgarldgenheter &r mer
noggranna vid val av hyresgaster da en dgarlagenhet ar en dyr investering. Den hoga
ndjdhetsgraden kan sannolikt kopplas samman med att de flesta valjer att hyra ut under en
langre period till bekanta och bekantas bekanta, da det finns en viss trygghet i detta sétt att
hyra ut. Agaren “A”, som hade hyrt ut till mer tillfalliga hyresgaster utan personlig relation,
beskrev att hon hade varit mindre ndjd med sina uthyrningar. Detta &ndrades dock nar hon
hittade en stabil hyresgast pa langre sikt. En reflektion ar att hyresvéardens nojdhetsgrad &r
beroende av relationen till hyresgasten.

Lagstiftning

Roger H66g fran Hyresgastforeningen papekade problematiken kring att det inte alltid &r
tydligt for hyresgéasten vilken lagstiftning som &r tillamplig vid uthyrning av en &garlagenhet,
da det betraktas som naringsverksamhet nar mer an en lagenhet hyrs ut av samma person. Det
hade kunnat vara sa att hyresgasten inte ar medveten om hyresvardens andra uthyrning, och ar
darfor ovetande om sina rattigheter. Det kan handla om exempelvis besittningsskydd och hyra
enligt bruksvardesprincipen, som hyresgésten kanske egentligen har rétt till, men inte ar
medveten om. Han framfdrde &ven att avsaknaden av besittningsskydd innebér att de
bestdmmelser i privatuthyrningslagen som ar till fordel for hyresgasten, i praktiken blir utan
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verkan, da hyresgasten inte kan havda dessa rattigheter utan att riskera att bli av med sin
bostad. En reflektion ar att privatuthyrningslagen inte hade varit sérskilt problematisk pa en
marknad i balans, men pa en marknad med stor bostadsbrist dér det inte finns manga
alternativ hamnar hyresgasten i ett underlage, och kan darfor behdva leva med en ohallbar
boendesituation. Viktigt att notera &r att den problematik som finns med
privatuthyrningslagen inte ar specifika for dgarlagenheter, utan for alla bostader som hyrs ut
enligt den lagen.

Det verkar som att lagstiftningen inte alltid &r tydlig for hyresvarden heller. Exempelvis
Tanja, som hyr ut en lagenhet, hade last pa vilka regler som galler och vad hyresgasten har for
rattigheter, men var oséker pa vilken lag som é&r tillamplig pa uthyrningen. En av
respondenterna till enkéten papekade att det &r svart att deklarera uthyrning, da hen inte vill
att uthyrningen ska klassas som en néringsfastighet. Hans-Olov Mdller beréttade i sin intervju
att det finns de som kringgar lagstiftningen genom att hyra ut flera lagenheter utan att formellt
dga dem, genom att dverlata dem till exempelvis partner eller barn.

Privatuthyrningslagen har endast funnits i ett drygt decennium och en tolkning som vi gor ar
att lagstiftningen ar relativt svar att forsta for privatpersoner som inte ar val insatta i juridiken.
Det ar bra att vara medveten om risken vid uthyrning som potentiellt kan drabba hyresgésten
och kan bli ett problem ur ett socialt hallbarhetsperspektiv. Som tidigare namnts gjordes det
en utredning av lagstiftningen ar 2017 (SOU 2017:33) efter information om att hyran pa
privatbostader kunde vara mycket hoga i vissa omraden. Det ledde till viss andring av
lagstiftningen da bland annat mojligheten att anvanda bruksvérdesprincipen i vissa fall
infordes. Som tidigare namnt blir dock regler till hyresgastens fordel ofta utan verkan, da det
inte finns nagot besittningsskydd. Vi ser att det skulle kunna vara av intresse att gora en ny
utredning av lagen och eventuellt se éver besittningsskyddet och méjligheten att starka
hyresgéstens position.

6. Slutsats

Syftet med detta arbete har varit att utreda hur uthyrning av dgarlagenheter fungerar i
praktiken. Undersdkningen har gjorts genom en enkétstudie och intervjustudie. De slutsatser
som framkommit genom undersdkningen presenteras nedan.

I vilken omfattning sker uthyrning av agarlégenheter?

Det kan konstateras att uthyrningsgraden &r cirka 40 procent, men att det skiljer sig at mellan
olika samfallighetsféreningar. Har bor beaktas att manga respondenter bara hade haft tilltrade
till sin lagenhet i mindre an ett ar, och troligen kommer uthyrningsgraden att vara hogre om
nagra ar. Generellt sett kan konstateras att samfallighetsforeningarna, framfor allt de storre,
har svart att halla koll pa uthyrningsgraden. Detta beror pa det inte finns nagot krav pa dgarna
att meddela sin uthyrning till féreningen. Av de som inte hyr ut eller inte har hyrt ut sina
agarlagenheter &r det endast en liten andel som planerar att hyra ut i framtiden. En reflektion
ar att &ven om &gare av dgarlagenheter inte har nagra direkta planer pa att hyra ut kan
m0ojligheten och friheten att kunna hyra ut vara en stor fordel for den hér gruppen och en
anledning till att man véljer att kdpa just en dgarlédgenhet.
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Pa vilket satt sker uthyrning av agarlagenheter, och till vem?

Det kan konstateras att det vanligaste alternativet att hyra ut till &r bekanta/bekantas bekanta
eller hyresgést utan personlig relation. Det vanligaste ar att dessa formedlas via blocket.
Endast en liten andel formedlas via Airbnb. Det verkar finnas en del farhagor kring
“hotellifiering”, det vill sdga korttidsuthyrningar via exempelvis Airbnb, men det verkar som
att den typen av uthyrning inte ar sarskilt vanlig. De flesta som hyrt ut sin &garlagenhet har
bara hyrt ut en gang. Var uppfattning ar att de flesta vill ha trygga och stabila hyresgaster pa
langre sikt. Anledningen till det tros vara att en dgarlagenhet &r en dyr investering och att
manga av den anledningen ar mana om att valja hyresgaster som inte orsakar mycket slitage.
Mellan sex manader och ett ar verkar vara den vanligaste uthyrningsperioden. Vi misstanker
att detta kommer ha forandrats om nagra ar, da dgarna haft lagenheten under en langre tid, och
haft langre tid pa sig att hyra ut.

Vilka typer av dgarléagenheter hyrs ut?

Av de agarlagenheter som hyrs ut & mindre lagenheter, framst ettor och tvaor,
Overrepresenterade. Det verkar som att det ar vanligt att mindre lagenheter kops som
investering for uthyrning, medan storre lagenheter i hogre grad képs som bostad for eget bruk.
Detta beror sannolikt pa att de storre lagenheterna ar dyrare, och att inte manga har rad att
kopa en stor lagenhet utdver sin egen bostad.

Finns det nagra problem i samband med uthyrning av agarlagenheter?

Overlag kan konstateras att det endast ar en liten andel som haft problem med grannar som
hyr ut. Daremot identifieras bade genom enkétsvar och i intervjuer att det &r en del som har
farhagor for problem som ska uppkomma i samband med hyresgaster.

Det verkar som att de flesta uthyrare av dgarlagenheter ar mycket néjda med sin uthyrning. Fa
hyresvardar har problem med sin hyresgést. De som sjalva inte hyrt ut sin dgarlagenhet var
aningen mer kritiska till grannar som hyr ut, men det verkar 6verlag inte vara nagot
omfattande missndje. Det problem som &r mest aterkommande ar hanteringen av
gemensamma utrymmen, framst atervinningsrummet.

Hyresgaster i agarlagenheter har inte samma rattigheter som hyresgaster i hyresratter, och
hyresvarden har inte samma skyldigheter. Lagstiftningen ser olika ut, och ar generellt mer
formanlig for hyresvarden nar det galler uthyrning av privata bostader jamfort med uthyrning
av hyresréatter. Daremot verkar problematiken framst vara kopplad till Privatuthyrningslagen
snarare an sjalva boendeformen. Lagstiftningen kan bli problematisk pa en marknad som ar ur
balans, det vill séga da efterfragan ar hogre an utbudet, da hyresgaster hamnar i ett underlage.
Vi ser darmed att det kan vara av intresse att gora en ny utredning av privatuthyrningslagen
och se over till exempel besittningsskyddet for att stirka hyresgastens stéllning.
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7.Forslag pa vidare studier

En stor del av enkétrespondenterna i denna studie hade haft tilltrade till sin 1agenhet i mindre

an ett ar. Detta innebar att de inte haft mycket erfarenhet, och det hade darfor varit av intresse

att gora en uppféljningsstudie om nagra ar, for att se hur erfarenheterna och attityderna kring
uthyrning av agarlagenheter har féréandrats.

Denna studie har fokuserat pa konsumentperspektivet, det vill sdga dgare av agarlagenheter.

Ett perspektiv som till stor del saknas, ar hyresgastens. | detta arbete har representationen av
denna grupp begransats till hyresgastforeningen. Det hade varit intressant att se en studie om
fokuserar pa hyresgastens perspektiv.

En fraga, som genom studiens gang varit aterkommande, ar frdgan om Kkorttidsuthyrning &r
tillatet med hansyn till detaljplanen, det vill siaga; ar det tillatet att bedriva hotellverksamhet i
bostader? Det fanns i denna studie ej utrymme for att undersdka detta narmre.
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Bilagor

Bilaga 1

Enkatfragor

1. Vad var huvudsyftet med ditt kép av Agarlagenhet?

Markera alla som galler.

[ ] som bostad till mig sjélv / min familj direkt

[ | som bostad till mig sjélv / min familj pa sikt

| | som bostad till annan (exempelvis barn / barnbarn)
D Som investering for uthyrning

[ ] annat

2. Hur stor ar din agarlagenhet?

Markera alla som galler.

[ ] 1 rum och kék
D 2 rum och kok
3 rum och kok
4 rum och kok
Stdrre an 4 rum och kok

[ ] vetej/ Vil g uppge

3. Kdpte du din garldgenhet som privatperson eller juridisk person?
Markera endast en oval.

__ Privatperson
| Juridisk person
) Vet ej / vill ej uppge



9.

10.

7.

8.

4. Nar fick du tiltride till din Agarl3genhet?
Markera aila som galler.

[ ] For mindre &n ett &r sedan
[ |F6r1-3 ar sedan
[]F&r3-5 ar sedan

D Far mer &n fem ar sedan
[ vet ej / vill j uppge

5. Har du nagen gang hyrt ut din 3gariigenhet?

Markera endast en oval.

O Ja

A

[ I Nej
Avsnitt 2: Om nej pa fraga 4

6. Har du planer pa att hyra ut i framtiden?

Markera endast en oval.

[ da

)/ Nej
() Kanske

Hur har dina erfarenheter varit av grannar som hyrt ut sina lagenheter?

Markera alla som galler.

D Bra

[ paliga

|:| Jag har inte vetskap om grannar som hyrt ut sina ldgenheter
[ lingen asikt

(Om daliga)
Markera de altermativ som stimmer dverens med din upplevelse

Markera alla som géller.

[] slitage/nedskrapning i gemensamma utrymmen
|:| Stdrande ljud
[ | obekanta grannar

|:| Annat

(Om annat)
Beskriv garma vad du har upplevt.

Har du nagra andra tankar eller erfarenheter kring uthyrning av agarldgenheter
som du vill dela med dig av?
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11.

12.

Kan du tanka dig att delta i en telefonintervju for att ge oss yiterigare insikter? |
s3 fall kommer du eventuellt att bli kontaktad av oss.
Markera endast en oval.

-

') Ja, ni far gérna kontakta mig

") Nej tack, jag vill inte bli kontaktad

(Om ja}
Ange ditt telefonnummer och fdmamn

Stort tack for din medverkan!

13.

14.

Avsnitt 3: Om ja pa fraga 5

Vid hur mé&nga tillféllen har du hyrt ut din dgarldgenhet?
Markera endast en oval.
__JEngang
() 1-3 ganger
() 3-5ganger

') Mer &n fem ganger

{Om en gang)
Hur ldnge vararfvarade din uthyming?

Markera alla som galler.

D Mindre &n en manad
[ ]&-12 manader
[J12ar

D Mer @n 2 ar
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15.

16.

17.

18.

(Om fler n en gang)

Ungefar hur ling tid har uthyrningama av din dgarligenhet varat? Ange gdma

ett snitt.

Markera alla som galler.

[ | Mmindre &n en manad
|:| 6-12 manader
[ J1-zar

[ Imeranzar

Har du vid nagot fillifille hyrt ut mer &n en dgarldgenhet samtidigt?

Markera endast en oval.

Till vemivilka har du hyrt ut?
Markera alla som galler.

D Bamn/bambarn

|:| Slékt/vanner

D Bekanta/bekantas bekanta

[ | Hyresgést utan perseonlig relation

(Om hyresgast utan personlig relation)
Hur fick du kontakt med din hyresgist?

Markera alla som géller.

[ Blocket

D Bostad direkt

[ | Personliga kontakter
[ | Facebook

[ airbnb

D Annat
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19.

20.

21.

Hur néjd 4r du med uthymingen? Vinligen ange pa skala 1-6, dar 1 4r mycket

missndjd och 6 3r mycket ndjd.

Markera endast en oval.

Har det uppstatt ndara problem med din/dina hyresgaster?

Markera alla som géller.

|:| Ja
[ e

{Om ja)
Vilken typ av problem?

Markera alla som galler.

[ Islitage i lagenheten

|:| Min hyresgédst stor andra grannar
D Min hyresgést klagar fér mycket
[ | utebliven betalning av hyra

[ | Tekniska problem / underhall

|:| Annat
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22.

23.

24

25.

26.

27.

28.

(Om annat)
Beskriv gdma vilka problem du har upplevt.

Hur har dina erfarenheter varit av grannar som hyrt ut sina lagenheter?

Markera aila som galler.

D Bra

[ paliga

|:| Jag har inte vetskap om grannar som hyrt ut sina légenheter
D Ingen asikt

{Om daliga)
Markera de aliemativ som stammer overens med din upplevelse

Markera aila som galler.

[ slitage/nedskrapning i gemensamma utrymmen
[] stérande ljud
D Obekanta grannar

|:| Annat

(Om annat)
Beskriv gdma vad du har upplevt.

Har du naagra andra tankar eller erfarenheter kring uthyrning av dogarligenheter

som du vill dela med dig av?

Kan du tanka dig att delta i en telefonintervju for att ge oss yiterigare insikter? |

s3 fall kommer du eventuellt att bli kontaktad av oss.
Markera endast en oval.

') Ja, ni far gérna kontakta mig

") Nej tack, jag vill inte bli kontaktad

(Om ja}
Ange ditt telefonnummer och fdmamn

Stort tack for din medverkan!
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Bilaga 2
Intervjufragor
Fragor till samfallighetsforeningarna:

Har ni haft nagra uthyrningar i foreningen?

Hur manga har dessa varit?

Vilka typer av hyresgéster har det varit? (student, familj, ungdomar, aldre?)

Har det varit mest lang- eller korttidsuthyrningar?

Vad har varit era upplevelser av dessa uthyrningar?

Vad har fungerat bra och vad har fungerat daligt?

Vilka typer av hyresgéaster foredrar foreningen och vilka féredrar man inte?

Har ni fatt ndgra klagomal angaende uthyrning av lagenheter?

Tycker ni att lagarna kring uthyrning fungerar bra eller ar det nagot som saknas? (tex
underléattar eller begrénsar uthyrning)

Fragor till hyresgastforeningen:

Vad &r Hyresgastforeningens bild av uthyrning av &garlagenheter?

Ser ni nagra nackdelar med uthyrning av dgarlagenheter?

Ser ni nagra fordelar med uthyrning av dgarlagenheter?

Har ni haft hyrestvister gallande agarlagenheter? | sa fall, vad har de handlat om?

Ser ni fler negativa effekter av uthyrning av agarlagenheter jamfort med uthyrning av
bostadsratter? | sa fall, vilka?

Hur bra fungerar privatuthyrningslagen nar det kommer till att reglera hyresférhallandena
mellan hyresgast och hyresvérd?

Tycker ni att det skulle behéva géras nagra atgarder i nuvarande hyressystemet vid uthyrning
av agarlagenheter? Hur hade ni velat att hyressystemet sag ut?

Har ni nagra dvriga synpunkter som ni vill framféra kring uthyrning agarlagenheter?

Ar det ok om vi kontaktar dig igen, for fortydliganden?

Fragor till agare av &garlagenhet:

Varfor valde du agarlagenhet som upplatelseform?

Vad var syftet med kopet av lagenheterna?

Vilka fordelar och nackdelar har du sett med upplatelseformen?

Har du hyrt ut din &garldagenhet?

Om ja, hur manga ganger har du hyrt ut? Har det varit lang- eller korttidsuthyrning?
Hur hittade du dina hyresgéster?

Hur gick du tillvéga nar du skulle hyra ut?

Hur har det fungerat med dina hyresgaster?

Tycker du det har varit tydligt vilka regler som galler vid uthyrning av dgarldgenheter?
Har du nagra 6vriga synpunkter kring uthyrning av dgarlagenheter?
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