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Förord 
I regleringsbrevet för budgetåret 2011 har Boverket ett 
återrapporteringskrav att i en särskild rapport redovisa konsekvenserna av 
och orsaker till dåligt fungerande bostadsmarknader. 

Denna rapport har fokus på svart bostadsmarknad och bygger på 
litteraturstudier och sökningar på internetlänkar.  

Rapporten är sammanställd av Birgitta Wadkvist. Christina 
Johannesson, Assar Lindén, Micael Nilsson, Annette Rydqvist och Pål 
Sjöberg har deltagit i arbetet med värdefull kunskap och synpunkter. 
 
 
 
Karlskrona december 2011 
 
Janna Valik 
generaldirektör 
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Bakgrund  

Sverige har en stor hyressektor jämfört med vad många andra länder har. 
Av alla bostäder är 37 procent hyresrätter 22 procent bostadsrätter och 41 
procent äganderätter. De olika boendeformernas andel varierar dock 
påtagligt mellan olika kommuner. Knappt halva hyressektorn utgörs av 
de kommunala allmännyttiga bostadsbolagens bostadsbestånd.  

I Sverige är hyrorna baserade på bruksvärdet, vilket betyder att 
standarden på bostaden är avgörande för hyran. Även läget är av 
betydelse för bruksvärdet men har i praktiken spelat en underordnad roll. 
Hyrorna sätts efter förhandlingar mellan fastighetsägarna och 
hyresgästföreningen utifrån bruksvärdesystemet. Detta får till följd att 
hyrorna inte är marknadshyror som styrs av tillgång och efterfrågan.  

Fram till årsskiftet 2010/2011 har hyressättningssystemet i praktiken 
fungerat på så sätt att hyrorna först förhandlats fram för de allmännyttiga 
bostäderna och bestämts utifrån bostadsföretagens självkostnad. Därefter 
har hyrorna för den privata sektorn förhandlats fram. Principen har varit 
att hyran i en privat hyresrätt inte ska överstiga hyran i en likvärdig 
lägenhet som ägs av allmännyttan för att anses som skälig.1  

Från och med 2011 gäller nya regler som innebär att det inte längre är 
allmännyttan som är normgivande för hyrorna. De privata 
fastighetsägarna kan alltså komma överens om hyrorna med 
hyresgästföreningen utan att vänta in allmännyttans förhandling. Det som 
gör detta möjligt är att hyresnämnderna vid prövningen av en tvist inte 
längre måste beakta vad allmännyttans hyresläge är utan kan se till vad 
hyran är i en likvärdig lägenhet - oavsett vem som äger den. Huvudsaken 
är att den hyra nämnden jämför med är förhandlad med 
Hyresgästföreningen. Det är emellertid fortfarande så att lägenheter med 
samma bruksvärde ska ha ungefär samma hyra. Vad det nya 
hyresförhandlingssystemet har inneburit eller kommer att innebära är 
emellertid ännu för tidigt att säga. Denna rapport utgår därför ifrån 
förhållandena idet äldre systemet.      

                                                 
1Sedan 2006 finns dock en specialregel för nybyggda hyresbostäder som innebär att 
hyran, efter överenskommelse med Hyresgästföreningen, kan gälla i tio år och presumeras 
vara skälig. Efter tio år gäller det normala hyressättningssystemet.  
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Systemet med bruksvärdeshyror avser att förhindra att en bostadsbrist 
driver upp hyrorna på den privata hyresmarknaden och därigenom 
äventyrar besittningsrätten för den enskilde. Men systemet kan samtidigt 
skapa ett glapp mellan vad människor är beredda att betala och de 
faktiska hyresnivåerna. På så sätt kan vad marknaden är beredd att betala 
överstiga den bruksvärdesbestämda hyran. Tillämpningen av 
bruksvärdessystemet har inneburit att äldre lägenheter vanligtvis fått en 
lägre hyra än nybyggda, något som långtifrån alltid återspeglat de 
boendes verkliga preferenser. De äldre lägenheterna har ofta ett mera 
centralt läge - vilket av många uppfattas som mera attraktivt. 

De billigare lägenheterna i äldre hus är förstås efterfrågade, särskilt i 
attraktiva områden, oavsett om det handlar om lägenheter i allmännyttiga 
eller i det privatägda bostadsbeståndet. I städer med bostadsbrist har detta 
lett till en situation där den som har ett hyreskontrakt är mindre villig att 
släppa sin lägenhet.2    

Genom hyreskontrakt har hyresgästen besittningsskydd vilket betyder 
att hyresgästen har rätt till förlängning av kontraktet. Det finns dock 
några undantag, t.ex. när man hyr en lägenhet i andra hand i mindre än 
två år, när man är inneboende, när kontraktet förverkats på grund av 
misskötsel eller att hyran inte betalats i tid.    

I Sverige har en hyreskontraktsinnehavare rätt att byta sitt kontrakt 
med annan kontraktsinnehavare om deras respektive hyresvärdar ger sitt 
samtycke. Om en hyresvärd motsätter sig bytet kan hyresgästen vända sig 
till hyresnämnden för att få fallet prövat. Hyresnämnden prövar då om 
hyresgästen har beaktansvärda skäl för bytet, att det inte finns påtaglig 
olägenhet för hyresvärden samt att det inte heller finns andra särskilda 
skäl som talar emot bytet.  

 
  

                                                 
2 Sedan slutet av 1990-talet har Sverige upplevt en ökande bostadsbrist i allt fler 
kommuner. Bristsituationen är mest påtaglig i tillväxtorter och särskilt i 
Stockholmsområdet. 
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Sammanfattning      

En väl fungerande bostadsmarknad kännetecknas av att det snabbt går att 
hitta en bostad oavsett vilka ekonomiska förutsättningar som 
bostadskonsumenten har. Det handlar även om att det skall finnas ett 
varierat utbud av olika upplåtelseformer. De olika upplåtelseformerna har 
olika särskilda egenskaper som kompletterar varandra på en 
välfungerande bostadsmarknad. Hyresrätten har en särskilt viktig roll för 
att öka rörligheten på arbetsmarknaden.3  

Motsatsen - dåligt fungerande bostadsmarknader - kännetecknas av 
bostadsbrist: dels faktisk brist på bostäder och dels brist på rätt sorts 
bostäder. En av konsekvenserna av dåligt fungerande bostadsmarknader 
är uppkomsten av en svart bostadsmarknad som tar sig uttryck i otillåtet 
utnyttjande av rätten att hyra ut i andra hand och rätten till byte av 
lägenhet. Till detta kan även läggas bedrägerier. 

Att ange omfattningen av den svarta bostadsmarknaden både till antal 
transaktioner och ekonomisk omsättning kan bara baseras på osäkra 
uppgifter beroende på att vi rör oss i ett område med olagligheter. I 
praktiken är det troligen omöjligt att kvantifiera omfattningen av den 
svarta bostadsmarknaden både i sin helhet och i dagsläget ingående olika 
delar. Därför måste också siffror som förekommer i diskussioner och i 
debatten betraktas som osäkra. 

Förekomsten av svart bostadsmarknad är i huvudsak kopplad till orter 
med bostadsbrist och då företrädesvis brist på hyresrätter.  

En svart bostadsmarknad kan inte finnas utan både säljare och köpare 
som ser hyresrätten som en handelsvara och är beredda att ta betalt och 
betala för denna vara. Verksamheten på den svarta marknaden 
understödjs av svartmäklare och olika webbplatser på internet.  

På en svart bostadsmarknad kan innehavare av förstahandskontrakt 
använda kontrakten för att tjäna pengar antingen genom byte eller 
otillåten andrahandsupplåtelse. Innehavare av andrahandskontrakt har 
förutom ekonomiska konsekvenser som att betala höga engångsbelopp 

                                                 
3 Boverket: Sjöberg P (okt 2011) ”Konkurrens på bostadsmarknaden – analys och 
kartläggning med fokus på hyresrätter.” 
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och överhyror även ett osäkert boende och många gånger en utsatt 
situation. 

Hyressättningssystemet betydelse för den svarta bostadsmarknaden 
behandlas inte i denna rapport. Den bilden är komplex och kräver en egen 
utredning.  

Att formulera åtgärder mot den svarta bostadsmarknaden är svårt då 
marknadens omfattning och utbredning är föga känd. Utredningen lyfter 
fram tänkbara frågeställningar att gå vidare med: 

I nu gällande lagstiftning är det olagligt att sälja hyreskontrakt men 
inte att köpa. En möjlig åtgärd för att motverka svart bostadsmarknad är 
att närmare utreda gällande lagstiftning och möjligheterna till att göra 
även köp av hyreskontrakt olagliga.  

En annan möjlig åtgärd för att motverka svart bostadsmarknad är att 
höja kunskapsnivån och på olika sätt underlätta för bostadssökande att få 
kunskap och information om utbud på bostadsmarknaden och vilka 
reglerna är. Exempelvis kan detta ske genom kommunala 
informationsinsatser om hur man bör och kan gå tillväga för att söka 
bostad. 

En ytterligare åtgärd kan vara att hitta nya kreativa lösningar inom 
ramen för begreppet bostadsförmedling och då för olika typer av 
bostadsmarknader eller för grupper av bostadskonsumenter, eller att 
utveckla regionala eller kommunala bostadsportaler eller på annat sätt 
stärka det kommunala initiativet. 

Trots svårigheterna att kvantifiera svart bostadsmarknad kan det 
finnas en poäng med att skaffa kunskap om hur den fungerar. Förslagsvis 
gör man det genom att studera problemet utifrån ett kvalitativt 
angreppsätt. 

Till sist kan Boverket konstatera att åtgärder mot den generella 
bostadsbristen och åtgärder för en ökad rörlighet på bostadsmarknaden 
även ger en minskning av den svarta bostadsmarknaden. Kommunernas 
sätt att hanterar sitt bostadsförsörjningsansvar spelar här en avgörande 
roll 

.
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Vad är en svart 
bostadsmarknad? 

Svart bostadsmarknad – svarta lägenheter – svart handel med bostäder är 
begrepp som från och till syns på löpsedlarna. Vad som i detalj menas är 
inte klart definierat, men det svarta får stå för något som är olagligt. 

Vid definitionen av vad en svart bostadsmarknad är så är gränserna 
otydliga. Det är trots det angeläget att gör en indelning även om en viss 
överlappning sker. Nedan följer Boverkets definition indelad i otillåten 
andrahandsuthyrning, handel med hyreskontrakt och bedrägeri. 

 
Rörligheten på bostadsmarknaden 
Behov av rörlighet på bostadsmarknaden är viktig för individen för att 
kunna ha den bostad som vid en given livssituation är bäst och då 
oberoende av ekonomiska förutsättningar. Det har också betydelse för 
arbetsmarknaden och tillväxten.  

Men det är också en problematisk fråga i en bostadsbristsituation då 
utbudet är begränsat och efterfrågan stor. Efterfråga kan vara störst på 
billiga hyresrätter i vissa lägen och blir då också mer eller mindre 
automatiskt grunden för en svart bostadsmarknad. På en sådan marknad 
används ibland möjligheterna till andrahandsuthyrning och byten på ett 
sätt som inte är lagligt eller så som var avsett. Dessutom är möjligheten 
att hyra ut i andrahand och att byta lägenhet en förutsättning för individen 
att kunna anpassa sitt boende efter en förändrad livssituation och eller 
tillgång på arbete. 

Vad gäller hyreslägenheter så kan vi anta att vissa innehavare av 
kontrakt i attraktiva lägen, lägenhetsstorlekar och hyresnivåer inte säjer 
upp utan behåller och eller hyr ut olagligt i andra hand. På så sätt uppstår 
en inlåsningseffekt och det befintliga beståndet utnyttjas dåligt. 

Otillåten andrahandsuthyrning 
Enligt hyreslagen är det tillåtet att hyra ut sin lägenhet i andra hand om 
man har samtycke, som lagen uttrycker det, från hyresvärden eller
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bostadsrättsföreningens styrelse. Andrahandsuthyrningen innebär att 
någon använder lägenheten självständigt. Att ha någon inneboende räknas 
alltså inte hit och kräver inte samtycke. Detta bäddar för en del 
gränsdragningsproblem.. Om man hyr ut eller lånar ut är däremot 
likvärdigt enligt lagen.  

Om man inte får samtycke kan tillstånd sökas hos hyresnämnden. 
Hyresnämnden lämnar tillstånd för uthyrning i andra hand om skälen rör 
ålder, sjukdom, tillfälligt arbete eller studier på annan ort, längre 
utlandsvistelse eller särskilda familjeförhållanden. Det sistnämnda är en 
ny regel och handlar att ha kvar sin lägenhet för att till exempel pröva ett 
samboförhållande. Skälen skall vara beaktansvärda och hyresnämnden 
skall också pröva att andrahandshyresgästen är en skötsam person. För 
kooperativ hyresrätt gäller samma regler som för hyresrätt oavsett om den 
kooperativa hyresrätten är enligt hyresmodellen eller enligt ägarmodellen. 
För bostadsrätt gäller även andra beaktansvärda skäl som till exempel att 
föräldrar hyr ut till sina barn. 

Tillstånd lämnas för ett år i taget och sällan för mer än tre år 
sammanlagt. Hyresnämndens beslut kan inte överklagas men det finns 
möjlighet att göra ny ansökan med nya skäl.  

Den hyra som andrahandshyresgästen betalar skall följa hyreslagens 
hyressättningsregler för bostadslägenheter. Med det menas att hyran skall 
vara skälig och inte påtagligt högre än hyran för lägenheter med 
likvärdigt bruksvärde.4 

Omfattningen av andrahandsuthyrning och uthyrning i flera led är inte 
granskad. Det ligger i sakens natur att det är svårt att få fram tillförlitliga 
siffror om omfattningen. Internet är en arena där vi kan se omfattningen i 
form av olika webbplatser som tillhandahåller olika tjänster för att 
andrahandsuthyrning men också för byte av lägenhet. 
Andrahandsuthyrning är inte negativt i sig, tvärtom en möjlighet till ökad 
rörlighet på bostadsmarknaden. Vad som är negativt är olagligt 
användande av möjligheten till att hyra ut i andra hand. En obekräftad 
hypotes är att ju svårare det är att få ett förstahandskontrakt desto mindre 
benägen blir innehavare av ett sådant kontrakt att säga upp på traditionellt 
vis och låta lägenheten gå tillbaka till hyresvärden. Innehavaren av 
förstahandskontrakt har ett val att behålla lägenheten eller hyra ut i andra 
hand enligt de regler som gäller eller att på olagligt sätt hyra ut. Valet kan 
påverkas av okunskap om gällande regler.  

Andrahandsuthyrning utan tillstånd 

Hur mycket av andrahandsmarknaden som är tillåten har inte undersökts 
och det finns heller ingen statistik över hur stor del av marknaden som 
består av andrahandsuthyrning utan tillstånd. Med stor sannolikhet 
varierar omfattningen över tid och mellan olika delar av landet.  

Hyresgäst som hyr ut sin lägenhet i andra hand utan tillstånd riskerar 
att bli uppsagd vilket även gör att andrahandshyresgästen måste flytta. 
Ytterligare en grund för uppsägning är om förstahandshyresgästen 
kommer med oriktiga uppgifter för att få ett tillstånd.  

Den som hyr i andra hand utan tillstånd löper samma risk att stå utan 
bostad som förstahandshyresgästen / bostadsrättsinnehavaren. Utsattheten 
                                                 
4 www.hyresnamnden.se 
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förstärks även av att parterna vanligtvis är medvetna om att uthyrning i 
andra hand är otillåtet och att andrahandshyresgästen därigenom har en 
mycket svag och beroende ställning. Hyreslagens skyddsregler gäller inte 
fullt ut för andrahandshyresgäster även om det vid tillåten 
andrahandsuthyrning finns ett visst begränsat besittningsskydd. 

Andrahandsuthyrning utan kontrakt 

Oavsett om tillstånd finns eller ej så förekommer det att hyresavtal är 
muntliga, vilket är tillåtet i hyreslagen, § 2 ” Hyresavtal skall upprättas 
skriftligen, om hyresvärden eller hyresgästen begär det.” Andrahands-
hyresgästen ställning försvagas än mer om skriftligt avtal inte finns. För 
att underlätta bland annat kontraktsskrivning så har olika 
intresseorganisationer som till exempel Fastighetsägarna Sverige i samråd 
med SABO formulerat avtalsförslag.5 

Överhyror 

Principen för den hyra som andrahandshyresgästen betalar är att det skall 
vara samma hyra som förstahandshyresgästens. Det är inte avsikten att 
förstahandshyresgästen ska tjäna pengar på att hyra ut i andrahand. 
Andrahandsuthyrning ska ses som en möjlighet för 
förstahandshyresgästen vid speciella omständigheter.  

Om lägenheten hyrs ut fullt möblerad bör enligt Fastighetsägarna ett 
påslag på 10 procent av månadshyran kunna göras. Hyresgästföreningen 
anser att 5 procent är en lämplig nivå. Prövning av hyran kan ske av 
hyresnämnden och vid bifall kan överstigande hyra betalas tillbaka. Hur 
vanligt det är med överhyror är okänt men det kan förmodas att de 
prövningar som sker i hyresnämnden enbart är toppen på ett isberg. 

Handel med hyreskontrakt 
Enligt gällande lagstiftning är det inte förbjudet att betala för ett kontrakt 
men väl att ta emot pengar. Straffsatsen är böter eller upp till två års 
fängelse.  

Handel med hyreskontrakt förekommer vid byte, överlåtelse och 
andrahandsuthyrning. 

 Lägenhetsbyte – hyresrätt mot hyresrätt 

Grundregeln är att det är tillåtet att överlåta sin lägenhet för att genom 
byte få en annan bostad. Regelsystemet för byte är dock inte helt 
okomplicerat och hyresvärden måste ge samtycke. Vägras samtycke kan 
frågan prövas hos hyresnämnden som då är enda instans. Hyresnämnden 
ger tillstånd om det finns beaktansvärda skäl till bytet, om det inte är en 
olägenhet för hyresvärden eller det inte finns några andra skäl som talar 
emot bytet. I det sistnämnda menas bland annat om man begär ersättning 
för bytet.  

En hyresgäst har rätt att byta så fort man har ett löpande 
förstahandskontrakt. Även triangelbyten och andra kedjebyten räknas.  

Ombildning påverkar inte bytesrätten för eventuellt kvarvarande 
hyresgäster. 

                                                 
5 Fastighetsägarna 2010 ”Riktlinjer för andrahandsuthyrning” 
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En kooperativ hyresgäst har samma möjlighet som en vanlig hyresgäst 
att byta. Om den kooperativa hyresrättsföreningen inte äger fastigheten 
utan hyr den räknas den kooperativa hyresgästen likväl som 
förstahandshyresgäst. 

Andrahandslägenheter omfattas inte av bytesrätten.6 

Lägenhetsbyte – hyresrätt mot annan upplåtelseform 

Det finns inga lagliga hinder mot att byta en hyresrätt mot en bostad med 
en annan upplåtelseform som ägd villa eller en bostadsrättslägenhet. Det 
som är olagligt är att ta ut ersättning för hyresrätten. Här är det av stor 
betydelse att priset på bostadsrätt, småhus eller ägarlägenhet inte får vara 
lägre än vid liknande köp och marknadspris ska gälla.  

Fastighetsägarna Sverige anser att hyresvärdar bör vara restriktiva när 
det gäller att tillåta byten mellan olika upplåtelseformer. Hyresnämndens 
praxis är lika tydlig och ger samtycke enbart om hyresgästen har särskilda 
behov på grund av sjukdom eller liknande. 7 

Skenbyte 

Skenbyte ser ut som ett normalt byte men det är bara en lägenhet 
inblandad. Transaktionen innebära att en hyresgäst säljer sin lägenhet och 
arrangerar det som ett byte utan att det finns en byteslägenhet med i 
bilden. För att genomföra skenbytet krävs ofta både en svartmäklare och 
en oseriös hyresvärd som agerar som påhittad hyresvärd för den köpande 
hyresgästen. Oftast är hyresvärden till den säljande hyresgästen ovetande 
om affären och helt oskyldig. 

Det kan antas att skenbyte som till sin utformning är komplicerad har 
blivit omodernt i takt med att nätet har blivit är allt större arena. Andra 
formerna av svart handel än skenbyte är enklare och går så mycket lättare 
idag via internet. 

Oseriösa hyresvärdar som tar betalt för hyreskontrakt 

Det förekommer att en hyresvärd tar betalt för kontraktet av den 
tillträdande hyresgästen. Det kan ske med hjälp av en svartmäklare som 
kontaktas när värden vill avyttra en lägenhet, eller via en bulvan, till 
exempel en fastighetsskötare.  

Det är mycket svårt att spåra dessa köp och för de inblandade är det 
mer riskfritt och kanske enklare än ett skenbyte. Transaktioner mellan 
konton kan spåras, men det krävs väldigt mycket för att med säkerhet 
kunna koppla transaktionerna till köp och försäljning av en lägenhet.  

Överlåtelse  

När en hyresgäst säger upp sitt hyreskontrakt förekommer att hyresgästen 
lämnar förslag på ny hyresgäst, vilket kan vara både praktiskt och 
korrekt. Det är praktiskt eftersom hyresgästerna, både tillträdande och 
den som lämnar lägenheten, kan komma överens om tid för flytt, delning 
av hyran under uppsägningstiden, städning mm. Praktiskt är det också för 
hyresvärden som får förslag direkt på en ny hyresgäst. Alla hyresvärdar 
har inte egna kösystem eller möjlighet att finnas på bostadsförmedlingar. 

                                                 
6 www.hyresnamnden.se 
7 Fastighetsägarna (2008) 
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Men det kan också förekomma pengar emellan och då är situationen en 
annan. Om hyresgästen som lämnar lägenheten själv betalat för att få 
kontraktet, är det sannolikt att hon eller han i sin tur vill ta betalt vid flytt. 
Denna typ av transaktioner kan genomföras utan att fastighetsägaren är 
inblandad eller medveten om att pengar förekommer.  

En variant som förekommer är att lämna kvar inventarier som 
tillträdande hyresgäst betalar för. Det är acceptabelt så länge priset är 
rimligt. Omfattningen av orimliga prisnivåer för inventarier och annat är 
okänt. 

Bedrägeri 
I de två delarna av den svarta bostadsmarknaden som hittills behandlats, 
otillåten andrahandsuthyrning och handel med hyreskontrakt, så har alla 
inblandade parter något att vinna på affärerna Även om villkoren både 
kan vara felaktiga och kostsamma för den ena parten så är man överens. 
Det kan vara huvudanledningen till att det mycket sällan görs någon 
anmälan till hyresnämnden eller till polisen. 

I de fall som kommer till polisens kännedom och som leder till åtal 
finns någon som tjänat pengar olagligt eller någon som lurats på pengar. 
Till och från finns det i  massmedia rubriker om olika former av 
bedrägerier som beskriver enstaka fall men inte anger den totala 
omfattningen. Några exempel redovisas nedan:   

 
 2004 - En tjänsteman vid Skatteverket i Stockholm åtalas för att tjäna 

pengar på att ändra adresser i folkbokföringen för att ett hundratal 
personer ska få attraktiva förstahandskontrakt. 8 

 2004 – Två personer åtalas och fälls för förmedling av svarta 
hyreslägenheter.  
2007 – En person var beredd att betala 12 000 kr för att få nycklarna 
till en lägenhet i andra hand i Lund. Lägenheten fick han kännedom 
om via ”Blocket”. Vid kontroll med fastighetsägaren visade det sig att 
det var ett bedrägeri. 9 

 september 2011 – Polisen i Stockholms län lägger ut information på 
internet om ökning av en ny sorts lägenhetsbedrägerier.”Det handlar 
om hyreslägenheter på attraktiva adresser i Stockholm som lagts ut på 
olika bostadsbytarforum på Internet, exempelvis 
www.björnsbytare.se, lägenhetsbyte, se med flera. På dessa sidor kan 
privatpersoner annonsera då man önskar byta till en annan lägenhet. 
Dessa forum har nu blivit en arena för bedragare.”  

 
Att polisen går ut med en varning på detta sätt hör ihop med att det 
handlar om mycket pengar och att flera personer blivit lurade. Polisen har 
också lagt ut signalement på aktuell svartmäklare som är inblandad i 
affärerna.  

                                                 
8 www.sverigesradio.se 
9 www.sydsvenskan.se 
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Varför har vi en svart 
bostadsmarknad? 

Bristen på bostäder och tillhörande dålig rörligheten på 
bostadsmarknaden är grunden till den svarta bostadsmarknaden. Utbudet 
av bostäder möter inte efterfrågan. Den svarta bostadsmarknaden späs på 
med att inblandade parter utnyttjar den uppkomna situationen och drar 
fördelar av den. Men aktörerna på bostadsmarknaden ansvarar till viss del 
för hur omfattande problemen blir och hur de utvecklas. Oseriösa 
fastighetsägare ser en möjlighet att tjäna pengar. Men det finns även 
bostadskonsumenter som accepterar att betala för en hyresrätt för att man 
har råd och för att man vill ha en specifik bostad. Svart bostadsmarknad 
kan vara alternativet för den som snabbt måste ha en bostad eller för 
personer som inte kommer in på den ordinarie bostadsmarknaden av 
något skäl. 

Avsaknaden av bostadsalternativ bidrar till att den svarta 
bostadsmarknaden finns kvar. De aktörer som finns på den svarta 
marknaden är oseriösa hyresvärdar och svartmäklare. Men det finns en 
acceptans att betala för hyresrätt som är en viktig del i den svarta 
bostadsmarknaden. 

Hyresvärdar 
I en bristsituation, liten som stor, finns alltid personer som inte håller sig 
inom lagens gränser vad gäller uthyrning av lägenheter och upprättande 
av kontrakt. Deras agerande bidrar till att upprätthålla och förstärka olika 
typer av missförhållanden på hyresmarknaden.  

Fastighetsägarna som intresseorganisation för privata fastighetsägare 
har ställt upp etiska regler för verksamheten. 10 Om reglerna inte följs kan 
fastighetsägarnas olika regionala ansvarsnämnder besluta om åtgärder 
mot medlemmar som inte sköter sin förvaltning eller på annat sätt bryter 
mot god sed på hyresmarknaden. God sed i detta sammanhang är att inte 
godkänna ett byte om hyresgästen tar betalt. Fastighetsägaren har i detta 

                                                 
10 Fastighetsägarna (2005) 
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sammanhang möjlighet att göra egna undersökningar om hur det förhåller 
sig och rätt att neka och därigenom ge möjlighet till prövning i 
hyresnämnden. God sed är också att inte ta ut ersättning i samband med 
byte och att inte medverka vid skenbyte.  

Tvångsförvaltning är den yttersta möjligheten att komma till rätta med 
undermålig fastighetsskötsel och indirekt oseriösa fastighetsägare. 
Instrumentet är ansökan i hyresnämnden och förfarandet är både 
komplicerat och sällan använt. Hyresgästföreningen konstaterar att 
ansökningar genom dem har ökat kraftigt de senaste åren till 50 per år i 
genomsnitt de senaste fyra åren. De åtta åren innan dess var 
ansökningarna i snitt 30 per år.11 

Svartmäklare 
Svartmäklarnas roll är central i sammanhanget. Och kontaktmöjligheter 
via nätet underlättar verksamheten. På internet sker idag helt öppet att 
bostadssökande söker få kontakt med svartmäklare för att kunna skaffa 
sig en bostad.  

Sättet att arbeta varierar men mäklaren arbetar både med att söka 
kunder bland de hyresgäster som önskar byta sin lägenhet till att finnas 
till hands som ombud för oseriösa fastighetsägare både direkt och indirekt 
vid skenbyten. Antalet svartmäklare är okänt liksom omfattningen av 
deras verksamhet. 

Acceptans från bostadssökande 
Förmodligen har det skett en större acceptans för att betala svart för att få 
en bostad. Antingen genom att betala överhyror eller genom att betala 
engångsbelopp. Denna större acceptans som förmodas bero på att vissa 
orter har en allt sämre fungerande bostadsmarknad och en allt större 
bostadsbrist. En källa för detta påstående är massmedia som publicerar 
utsagor från enskilda individer.  

Vi kan också se att utbudet, via nätet, på lägenheter på orter med 
bostadsbrist är förhållandevis stort och då till hyror som är så höga att de 
knappast följer reglerna. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

                                                 
11 www.hyresgastforeningen.se 
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 Ett exempel är från webbplatser som enbart visar andrahandsuthyrning 
och som vid ett tillfälle i slutet av november 2011 kunde erbjuda följande 
alternativ: 

 
Område Antal 

lägenheter 
Lägsta pris Högsta pris 

Stockholms län 170 1 000 kr/mån för 
rum på 20 kvm 

24 000 kr/mån 
för villa 

-varav i 
Stockholms stad 

92 som ovan Som ovan 

-och inom tullarna 44 3 800kr/mån för 
rum på 20 kvm 

30 000 kr/mån 
för 4 rok 

Västra Götalands 
län 

7 2 200 kr/mån för 
rum 12 kvm 

24 000 kr/mån 
för 7 rok 

Skåne län 15 2 800 kr/mån för 
rum på 10 kvm 

15 000 kr/mån 
för parhus 

Alla övriga län 6   
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Var finns den svarta 
bostadsmarknaden? 

Betydande och varaktig bostadsbrist är en av flera omständigheter som 
bidrar till att den svarta bostadsmarknaden finns, lever kvar och även 
ökar allt eftersom bostadsbristen tilltar eller förändras.  

Till exempel spelar antalet byten roll för att handel med hyreskontrakt 
ska upplevas som intressant för den som valt denna typ av olaglig 
hantering.  

Strukturen på bostadsmarknaden är en annan omständighet. Olika 
städer har olika blandning av upplåtelseformer och storlekar på bostäder. 
Vilka bostäder som är attraktiva och vilka som finns på den svarta 
marknaden har betydelse. Det finns en överskottsefterfrågan på 
tillväxtmarknader som till exempel Stockholm och denna efterfrågan kan 
tillgodoses till exempel genom svarthandel. 

På orter med omvandling av hyresrätter till bostadsrätter gör ett 
minskat utbud ytterligare en grund för en svart bostadsmarknad. 

Allmännyttans storlek på orter har betydelse. Sannolikheten för olika 
varianter av svart bostadsmarknad är mindre i den del av hyresmarknaden 
som omfattas av allmännyttan. 12 

Sist men inte minst är människors intresse och ekonomiska 
möjligheter att betala för en hyresrätt en faktor med betydelse för den 
svarta bostadsmarknaden antingen som ett eget val eller som den enda 
möjligheten att få en sådan bostad man vill ha. 

Omfattning av den svarta bostadsmarknaden är det omöjlig att få fram 
säkra siffror på. Uppskattningar görs från olika håll och under våren 2011 
har det varit främst två överslag som diskuterats i media.   

Fastighetsägarnas rapport från 2006 ”Missbruket av bytesrätten” kom 
upp i debatten och i den rapporten anges ett pris på den olagliga 
byteshandeln med lägenhetskontrakt på 1,2 miljarder per år i Stockholm. 
Siffran bygger på antagandet att mellan 5-7 procent av hyreslägenheter i 
det privata beståndet i innerstaden får nya hyresgäster och det till 99,5 
procent sker genom byte. Resterande 0,5 procent förmedlas av 

                                                 
12 www.sabo.se 
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fastighetsägare eller bostadsförmedlingen. Hälften av dessa byten antas 
var olagliga till ett uppskattat pris av 300.000 kr per lägenhet. I summan 
1,2 miljarder ligger även övriga delar av Stockholms bostadsmarknad 
inklusive Solna och Sundbyberg. Motsvarande siffror här är att 10-12 
procent av hyreslägenheterna i det privata beståndet får nya hyresgäster 
varav hälften förmedlas genom byten och den andra hälften genom 
fastighetsägare eller bostadsförmedling. Andelen olaglig byteshandel 
beräknas här till 25 procent och att priset uppskattas till 200.000 kr per 
lägenhet.  

Svarthandelns utbredning är svårmätbar vilket professor Hans Lind på 
KTH konstaterat vid intervju i tidningen Bofast och han kontrar med en 
bedömning på något hundratal affärer.13 

Slutsatsen blir att siffror som förekommer i diskussioner och i 
debatten måste betraktas som osäkra. 

Svart bostadsmarknad finns idag i storstadsområden och på vissa 
högskoleorter. Vi kan också anta att detta sammanfaller med orter dit 
inflyttningen är stor och utbudet av bostäder i vissa lägen, storlekar och 
hyresnivåer är begränsad. 
  

                                                 
13 www.bofast.net 
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Sverigekartan nedan visar en beräkning av det största behovet av bostäder 
2010 uppdelat på olika kommungrupper. På kartan har också markerats 
från 2011 års bostadsmarknadsenkät två av de grupper som kommunerna 
anger har den största bristen på bostäder: 14Ungdomar respektive 
medelålders och äldre som vill flytta till en mindre bostad. Detta är två 
grupper som kan konkurrerar om samma bostad. 15 

 
 

                                                 
14 Boverket: Christina Johannesson m.fl. (juni 2011) ”Bostadsmarknaden 2011-2012 Med 
slutsatser från bostadsmarknadsenkäten 2011” 
 
15 Boverket: Bensköld U (dec 2011) ”Regionala analyser av bostadsmarknaden 2011” 
 

Bostadsbehov 2010

Källa: SCB, Boverket

Förändring av antalet hushåll minus nybyggnad och tillskott genom
ombyggnad, för perioden 2002-2010, (antal kommuner i kommungruppen)

Storstockholm, 22900, (26)

Storgöteborg, 6500, (13)

Stormalmö, 10100, (12)

Större högskoleorter, 12600, (16)

Mindre högskoleorter, 3000, (18)

Övriga med fler än 25 000 invånare, 4400, (31)

 Övriga med färre än 25 000 invånare, 5100, (174)

Landets kommuner indelat efter kommungrupper

Totalt: 64600

Bostadsmarknadsenkäten 2011

Kommuner med brist för medelålders 
och äldre som vill flytta till en mindre bostad 

Kommuner med brist för ungdomar

Länsgräns
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Diskussion och frågeställningar 

Otillåten andrahandsuthyrning, handel med hyresrätter och bedrägerier är 
inga nya företeelser. Genom massmedia och genom olika webbplatser på 
internet kan vi ta del av olika varianter. Det är inte troligt att dessa 
företeelser någonsin kan stoppas helt. Frågan är därför: Hur skulle man 
kunna minimera förekomsten av dessa företeelser? Nedan följer några 
punkter som kan diskuteras: 

Diskussion  

Bostadsbristen en grundläggande orsak? 

Den generella bostadsbristen och då speciellt för hyresrätter är grunden 
till de former av oegentligheter som idag finns på bostadsmarknaden. 
Omfattningen av svart bostadsmarknad påverkas av den generella 
bostadsbristen men oavsett bostadsbrist kommer det att finnas personer 
som ser möjligheter till affärer som är mer eller mindre olagliga. 

Om bostad och läge är tillräckligt attraktivt kan det finnas någon som 
är beredd att betala en överhyra eller att betala för att få ett hyreskontrakt. 
Det omvända gäller också, det vill säga när man av olika skäl inte har 
tillgång till den ordinarie bostadsmarknaden så kan man vara hänvisad till 
den svarta marknaden.  

Lösningar för att få en bättre fungerande bostadsmarknad tas inte upp 
i denna rapport utan den diskussionen får föras i annan ordning. Den 
diskussionen handlar om bland annat ökad nyproduktion, nyanserad 
nyproduktion, effektivt och laglig användning av det befintliga beståndet 
samt en medveten och välgrundad planering för bostadsförsörjning på en 
kommunal nivå. 

Begränsa bytesrätten? 

En förutsättning för att kunna ta betalt för sin hyreslägenhet är att man 
kan styra vem som ska överta lägenheten. Så därför kan man säga att 
rätten att byta sin lägenhet mot en annan bostad öppnar för handel med 
hyreskontrakt. Om bytesrätten skulle slopas skulle man säkert få bukt 
med en hel del av den olagliga handeln med hyreskontrakt.  
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Men bytesrätten är viktig för att öka smidigheten på hyresmarknaden. 
Den värnas inte bara av hyresgästföreningen utan också av 
fastighetsägarnas intresseorganisation. Det senare har att göra med att 
man uppfattar bytesrätten som en viktig kvalitet som gör hyresrätten till 
en attraktiv boendeform.  

Något som dock kan ifrågasättas är om det är rimligt att tillåta byten 
mellan hyresrätt och en bostads- eller äganderätt. Det är mycket svårt att 
kontrollera att inte hyresrätten i de fallen används som delbetalning. Det 
krävs visserligen alltid beaktansvärda skäl för ett byte och rättpraxis har 
på senare tid skärpts, såtillvida att hyresnämnden är mer noga med att det 
verkligen finns godtagbara skäl. Man skulle kunna överväga att helt slopa 
bytesrätten i dessa fall, eftersom den som står i begrepp att köpa sig en 
bostad knappast är tvungen att använda sin hyresrätt för att få tag i en 
lämplig bostadsrätt eller ett egnahem. Huvudskälet torde i de allra flesta 
fall vara att pressa priset. 

Begränsa möjligheten att hyra ut i andra hand? 

Det skulle komma ut fler förstahandskontrakt på marknaden om 
andrahandsuthyrningar förbjöds helt och hållet. Men rätten att hyra ut sin 
lägenhet i andra hand om man tillfälligtvis inte behöver den är också 
något som ökar smidigheten på hyresmarknaden och bidrar till att göra 
hyresrätten till en attraktiv upplåtelseform. 

För några år sedan har denna rätt utvidgats till att gälla även 
provboende med ny partner. Detta ifrågasätts av en del fastighetsägare. 
Möjligheten är tidsbegränsad i praxis till ett år om inte synnerliga skäl 
kan anges. Angeläget är att fastighetsägare – såväl allmännyttiga som 
privata – är noggranna med att kontrollera vilka som faktiskt bor i deras 
fastigheter och ingriper mot andrahandsuthyrning som sker utan tillstånd.  

 Andrahandsuthyrning? 

Andrahandsuthyrning är en viktig del av dagens bostadsmarknad, 
eftersom rörligheten är stor, inte minst bland unga. Många har tillfälliga 
arbeten och vill kunna flytta på sig med kort varsel. Då är det bekvämt att 
hyra möblerat och med kortare uppsägningstid – alternativt att snabbt 
hyra ut sin egen lägenhet. Därför skulle möjligheten att hyra ut i andra 
hand snarare kunna förenklas och utökas – men fortfarande med krav på 
värdens tillstånd och insyn i hyresförhållandet. 

Högre prioritering hos polis och åklagare? 

Det är alltid ytterst svårt att gardera sig mot kriminalitet. I det här 
sammanhanget figurerar till exempel fastighetsägare, som kräver 
avsevärda belopp av de bostadssökande i samband med upplåtelsen av en 
lägenhet, ofta genom en bulvan.  

Det finns också fastighetsägare som hyr ut sina lägenheter med 
andrahandskontrakt – via en bulvan, som formellt sett står för 
förstahandskontraktet – och de skapar därmed en möjlighet att ta ut högre 
hyror. En tredje variant är rena bedrägerier i samband med förmedling av 
bostäder. 

Det här är knappast bostadspolitiska problem. Det är inte i första hand 
effekter av att bostadsmarknaden inte fungerar utan snarare en fråga om 
vilka prioriteringar som görs hos polis och åklagare.  
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En viss roll kan Fastighetsägarnas intresseorganisation spela genom 
rådgivning och seminarier kring etiska frågor i fastighetsbranschen. Det 
gäller också att genom tydliga riktlinjer till personalen, försöka motverka 
och förebygga korruption, något som även omfattar de allmännyttiga 
bostadsföretagen.  

Tänkbara frågeställningar att arbeta vidare 
med 

Olagligt att köpa hyreskontrakt? 

I nu gällande lagstiftning är det olagligt att sälja hyreskontrakt men inte 
att köpa. Ett sådant juridiskt förhållande som är tämligen unikt sett i ett 
europeiskt perspektiv. Och eftersom det kanske är frågan om affärer med 
stora pengar inblandade är det inte orimligt att tro att köparen vid byte av 
bostad/ flytt gärna ser till att få tillbaka hela eller delar av den summa 
som betalats svart. En möjlig åtgärd för att motverka svart 
bostadsmarknad är därför att närmare utreda gällande lagstiftning och 
möjligheterna till att göra även köp av hyreskontrakt olagliga. Mot 
lagstiftning kan invändas att möjligheten försvinner för köparen att 
anmäla den som sålt kontraktet. 

Ökad kunskap? 

Information och kunskap finns på webbsidor både hos myndigheter 
som Boverket (www.omboende.se) och Konsumentverket men också hos 
olika intresseorganisationer.16 Frågan är bara om informationen når ut vid 
rätt tillfälle till den bostadssökande och om den är utformad på rätt sätt. 
Av den som idag söker bostad krävs, oavsett ekonomiska förutsättningar, 
att han eller hon har tid, verbal förmåga, kännedom om den lokala 
bostadsmarknaden och vana att hantera en dator. En möjlig åtgärd för att 
motverka svart bostadsmarknad är att höja kunskapsnivån och på olika 
sätt underlätta för bostadssökande att få kunskap och information om 
utbud på bostadsmarknaden och vilka reglerna är till exempel genom 
kommunala informationsinsatser. 

En bostadsförmedling anpassad till nya förutsättningar? 

Bostadsbristen har två sidor. En sida är en faktisk brist på bostäder på 
tillväxtorter, framförallt Storstockholm, där efterfrågeöverskottet är 
markant. Den andra sidan är en brist på rätt sorts bostad för vissa grupper 
med begränsad betalningsförmåga som till exempel ungdomar och 
studenter eller för äldre med behov av tillgängliga bostäder. För dessa 
grupper har marknaden svårt att lösa bristsituationen. 

64 procent av befolkningen bor 2011 i kommuner som i den årliga 
bostadsmarknadsenkäten har redovisat bostadsbrist. All innevånare berörs 
inte av bostadsbristen men möjligheterna att finna en bostad minskar och 
det kan vara svårigheter att etablera sig på bostadsmarknaden. Endast 6 
procent av befolkningen bor i en kommun som redovisar överskott. 

                                                 
16 www.hyresgastforeningen.se,  www.fastighetsagarna.se, www.jagvillhabostad.nu, 
www.akademiskkvart.se 
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Avsaknad av bostadsförmedling kan också vara en orsak till att man 
som bostadssökande är hänvisad till svart bostadsmarknaden. Idag finns 
bostadsförmedling i färre än 10 kommuner av landets 290. De olika 
bostadsförmedlingar som finns fungerar mycket olika och är sällan 
heltäckande. Som bostadssökanden är hänvisad till olika hyresvärdars 
egna kösystem. 

En möjlig åtgärd kan vara att hitta nya kreativa lösningar för olika 
typer av bostadsmarknader eller för grupper av bostadskonsumenter. Ett 
annat sätt kan vara att utveckla regionala eller kommunala 
bostadsportaler eller på annat sätt stärka det kommunala initiativet i 
bostadsfrågan.  
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Fortsatta studier 

Det får anses vara i stort sett omöjligt att få ett säkert grepp om 
omfattningen av den svarta bostadsmarknaden både i sin helhet och i dess 
i dagsläget ingående olika delar. Skälen härtill är med stor sannolikhet att 
olagligheten inte är något som någon av inblandade parter öppet vill 
redovisa. Inblandade parter har ofta något att vinna på handeln som 
pengar eller bostad. Därför måste också siffror som förekommer i 
diskussioner och debatten betraktas som osäkra. 

Omfattningen av exempelvis handeln med hyreskontrakt är sannolikt 
mycket svår att synliggöra med hjälp av kvantitativa mått. Stockholms 
stads bostadsförmedling förmedlade under år 2010, 10 170 lägenheter. 
Av dessa var 1 370 nybyggda lägenheter. Hur många lägenheter som 
förmedlades totalt i Stockholm år 2010 är okänt. Sett ur forsknings-
synpunkt är den bristande statistiken ett problem. När aggregerad data 
saknas återstår endast mer eller mindre kvalificerade gissningar och 
spekulationer.  

Trots svårigheterna att kvantifiera svart bostadsmarknad kan det 
finnas en poäng med att skaffa kunskap om hur den fungerar. Förslagsvis 
gör man det genom att studera problemet utifrån ett kvalitativt 
angreppsätt. Nedan följer några alternativ: 

 
1. Problemet med svarta lägenhetsaffärer liknar till viss del problemet 

med diskriminering på bostadsmarknaden. Inom 
diskrimineringsforskningen används så kallad praktikprövning. En 
liknande metod skulle kunna användas för att synliggöra svarthandeln.  

2. En annan kvalitativ ingång skulle kunna vara att studera och analysera 
olika diskussionsforum på internt En systematisk och väl avgränsad 
studie kan ge ovärderliga insikter i hur den svarta bostadsmarknaden 
är organiserad. Genom att metodiskt bearbeta materialet kan det 
framkomma en ökad förståelsen kring varför människor ger sig in i 
svarta affärer.  

3. En möjlig ingång skulle kunna vara en studie av flyttmönster relaterat 
till lägenhetsbyten i attraktiva stadsdelar. Exempelvis är det tänkbart 
att en sådan studie skulle kunna synliggöra så kallade skenbyten. 
Även om en sådan studie vore praktiskt genomförbar, genom att 
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exempelvis försöka kvantifiera så kallade ”skenbyten” där pengar 
under bordet förmodligen förekommer, skulle denna siffra ändå bara 
täcka in en liten del av de olagliga lägenhetsaffärerna.  

4. Hyressättningssystemets betydelse för svart bostadsmarknad kan 
utredas närmare och då särskilt på lokala bostadsmarknader. Ett sätt är 
att se hur differentierad hyressättningen fungerar i olika kommuner 
och vilka eventuella skillnader som kan finnas. 

5. Rätten att hyra ut i andra hand och rätten att byta lägenhet används på 
ett otillbörligt sätt på den svarta marknaden Ett sätt är att närmare 
studera hur internet används i dessa delar och hur det har blivit en 
arena. 

6. Vad gäller bytesrätten kan det vara av intresse att studera 
lägenhetsbyte hyresrätt mot hyresrätt för att se omfattning och 
fastighetsägarnas agerande i de enskilda fallen. 
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