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litteraturstudier och sékningar pa internetlankar.
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Bakgrund

Sverige har en stor hyressektor jamfort med vad manga andra lander har.
Av alla bostader ar 37 procent hyresrétter 22 procent bostadsratter och 41
procent dganderétter. De olika boendeformernas andel varierar dock
patagligt mellan olika kommuner. Knappt halva hyressektorn utgérs av
de kommunala allmannyttiga bostadsbolagens bostadsbestand.

| Sverige ar hyrorna baserade pa bruksvardet, vilket betyder att
standarden pd bostaden ar avgérande for hyran. Aven laget ar av
betydelse for bruksvardet men har i praktiken spelat en underordnad roll.
Hyrorna sétts efter forhandlingar mellan fastighetsédgarna och
hyresgastforeningen utifran bruksvardesystemet. Detta far till foljd att
hyrorna inte a&r marknadshyror som styrs av tillgang och efterfragan.

Fram till arsskiftet 2010/2011 har hyressattningssystemet i praktiken
fungerat pa sa satt att hyrorna forst forhandlats fram for de allmannyttiga
bostaderna och bestamts utifran bostadsforetagens sjalvkostnad. Déarefter
har hyrorna for den privata sektorn forhandlats fram. Principen har varit
att hyran i en privat hyresrétt inte ska éverstiga hyran i en likvardig
lagenhet som dgs av allmannyttan for att anses som skalig.

Fran och med 2011 galler nya regler som innebér att det inte langre ar
allménnyttan som ar normgivande for hyrorna. De privata
fastighetsagarna kan alltsd komma Gverens om hyrorna med
hyresgastforeningen utan att véanta in allménnyttans férhandling. Det som
gor detta mojligt &r att hyresndmnderna vid prévningen av en tvist inte
langre maste beakta vad allmannyttans hyreslage ar utan kan se till vad
hyran ar i en likvardig lagenhet - oavsett vem som ager den. Huvudsaken
ar att den hyra ndmnden jamfér med &r forhandlad med
Hyresgastforeningen. Det ar emellertid fortfarande sa att lagenheter med
samma bruksvarde ska ha ungefar samma hyra. Vad det nya
hyresférhandlingssystemet har inneburit eller kommer att innebéra ar
emellertid annu for tidigt att saga. Denna rapport utgar darfor ifran
forhallandena idet dldre systemet.

1Sedan 2006 finns dock en specialregel for nybyggda hyresbostader som innebar att
hyran, efter 6verenskommelse med Hyresgastforeningen, kan gélla i tio ar och presumeras
vara skalig. Efter tio ar galler det normala hyressattningssystemet.



Systemet med bruksvardeshyror avser att forhindra att en bostadsbrist
driver upp hyrorna pa den privata hyresmarknaden och darigenom
aventyrar besittningsratten for den enskilde. Men systemet kan samtidigt
skapa ett glapp mellan vad méanniskor dr beredda att betala och de
faktiska hyresnivaerna. Pa sa satt kan vad marknaden ar beredd att betala
Overstiga den bruksvardesbestamda hyran. Tillampningen av
bruksvardessystemet har inneburit att aldre lagenheter vanligtvis fatt en
lagre hyra an nybyggda, nagot som langtifran alltid aterspeglat de
boendes verkliga preferenser. De aldre lagenheterna har ofta ett mera
centralt lage - vilket av manga uppfattas som mera attraktivt.

De billigare lagenheterna i aldre hus ar forstas efterfragade, sarskilt i
attraktiva omraden, oavsett om det handlar om lagenheter i allmannyttiga
eller i det privatdgda bostadsbestandet. | stader med bostadsbrist har detta
lett till en situation dar den som har ett hyreskontrakt ar mindre villig att
slappa sin lagenhet.?

Genom hyreskontrakt har hyresgasten besittningsskydd vilket betyder
att hyresgésten har rétt till forlangning av kontraktet. Det finns dock
nagra undantag, t.ex. nar man hyr en lagenhet i andra hand i mindre &n
tva ar, nar man ar inneboende, nar kontraktet forverkats pa grund av
misskotsel eller att hyran inte betalats i tid.

| Sverige har en hyreskontraktsinnehavare rétt att byta sitt kontrakt
med annan kontraktsinnehavare om deras respektive hyresvérdar ger sitt
samtycke. Om en hyresvard motsétter sig bytet kan hyresgasten véanda sig
till hyresnamnden for att fa fallet provat. Hyresnamnden prévar da om
hyresgasten har beaktansvarda skal for bytet, att det inte finns pataglig
oldgenhet for hyresvarden samt att det inte heller finns andra sérskilda
skal som talar emot bytet.

? Sedan slutet av 1990-talet har Sverige upplevt en 6kande bostadsbrist i allt fler
kommuner. Bristsituationen ar mest pataglig i tillvaxtorter och sarskilt i
Stockholmsomradet.



Sammanfattning

En val fungerande bostadsmarknad kannetecknas av att det snabbt gar att
hitta en bostad oavsett vilka ekonomiska forutsattningar som
bostadskonsumenten har. Det handlar d&ven om att det skall finnas ett
varierat utbud av olika upplatelseformer. De olika upplatelseformerna har
olika sarskilda egenskaper som kompletterar varandra pa en
valfungerande bostadsmarknad. Hyresratten har en sérskilt viktig roll for
att 6ka rorligheten pa arbetsmarknaden.’

Motsatsen - daligt fungerande bostadsmarknader - kannetecknas av
bostadsbrist: dels faktisk brist pa bostader och dels brist pa ratt sorts
bostader. En av konsekvenserna av daligt fungerande bostadsmarknader
ar uppkomsten av en svart bostadsmarknad som tar sig uttryck i otillatet
utnyttjande av rétten att hyra ut i andra hand och rétten till byte av
lagenhet. Till detta kan aven laggas bedrégerier.

Att ange omfattningen av den svarta bostadsmarknaden bade till antal
transaktioner och ekonomisk omséttning kan bara baseras pa osakra
uppgifter beroende pa att vi ror oss i ett omrade med olagligheter. |
praktiken &r det troligen omdjligt att kvantifiera omfattningen av den
svarta bostadsmarknaden bade i sin helhet och i dagslaget ingdende olika
delar. Darfor maste ocksa siffror som férekommer i diskussioner och i
debatten betraktas som osékra.

Foérekomsten av svart bostadsmarknad ar i huvudsak kopplad till orter
med bostadsbrist och da foretradesvis brist pa hyresratter.

En svart bostadsmarknad kan inte finnas utan bade saljare och kopare
som ser hyresrétten som en handelsvara och ar beredda att ta betalt och
betala for denna vara. Verksamheten pa den svarta marknaden
understddijs av svartméaklare och olika webbplatser pa internet.

Pa en svart bostadsmarknad kan innehavare av férstahandskontrakt
anvénda kontrakten for att tjana pengar antingen genom byte eller
otillaten andrahandsupplatelse. Innehavare av andrahandskontrakt har
forutom ekonomiska konsekvenser som att betala hdga engangsbelopp

3 Boverket: Sjoberg P (okt 2011) "Konkurrens pa bostadsmarknaden — analys och
kartlaggning med fokus pa hyresratter.”
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och dverhyror dven ett osékert boende och manga ganger en utsatt
situation.

Hyressattningssystemet betydelse for den svarta bostadsmarknaden
behandlas inte i denna rapport. Den bilden & komplex och kraver en egen
utredning.

Att formulera atgarder mot den svarta bostadsmarknaden ar svart da
marknadens omfattning och utbredning &r féga kand. Utredningen lyfter
fram tankbara fragestallningar att ga vidare med:

I nu gallande lagstiftning &r det olagligt att sélja hyreskontrakt men
inte att kopa. En mojlig atgard for att motverka svart bostadsmarknad ar
att ndrmare utreda géllande lagstiftning och méjligheterna till att géra
aven kop av hyreskontrakt olagliga.

En annan mojlig atgard for att motverka svart bostadsmarknad &r att
hoja kunskapsnivan och pa olika satt underlatta for bostadssokande att fa
kunskap och information om utbud pa bostadsmarknaden och vilka
reglerna ar. Exempelvis kan detta ske genom kommunala
informationsinsatser om hur man bor och kan ga tillvaga for att soka
bostad.

En ytterligare atgard kan vara att hitta nya kreativa lésningar inom
ramen for begreppet bostadsformedling och da for olika typer av
bostadsmarknader eller for grupper av bostadskonsumenter, eller att
utveckla regionala eller kommunala bostadsportaler eller pa annat satt
stérka det kommunala initiativet.

Trots svarigheterna att kvantifiera svart bostadsmarknad kan det
finnas en podng med att skaffa kunskap om hur den fungerar. Forslagsvis
g6r man det genom att studera problemet utifran ett kvalitativt
angreppsatt.

Till sist kan Boverket konstatera att atgarder mot den generella
bostadsbristen och atgarder for en 6kad rorlighet pa bostadsmarknaden
aven ger en minskning av den svarta bostadsmarknaden. Kommunernas
sétt att hanterar sitt bostadsforsorjningsansvar spelar har en avgérande
roll



Vad ar en svart
bostadsmarknad?

Svart bostadsmarknad — svarta lagenheter — svart handel med bostader &r
begrepp som fran och till syns pa I6psedlarna. Vad som i detalj menas ar
inte klart definierat, men det svarta far sta for nagot som ar olagligt.

Vid definitionen av vad en svart bostadsmarknad &r sa ar granserna
otydliga. Det ar trots det angeléget att gor en indelning dven om en viss
overlappning sker. Nedan foljer Boverkets definition indelad i otillaten
andrahandsuthyrning, handel med hyreskontrakt och bedrégeri.

Rorligheten pa bostadsmarknaden

Behov av rorlighet pa bostadsmarknaden ar viktig for individen for att
kunna ha den bostad som vid en given livssituation &r bast och da
oberoende av ekonomiska forutséttningar. Det har ocksa betydelse for
arbetsmarknaden och tillvéxten.

Men det ar ocksa en problematisk fraga i en bostadsbristsituation da
utbudet ar begransat och efterfragan stor. Efterfraga kan vara storst pa
billiga hyresratter i vissa lagen och blir da ocksa mer eller mindre
automatiskt grunden for en svart bostadsmarknad. Pa en sadan marknad
anvands ibland mojligheterna till andrahandsuthyrning och byten pa ett
satt som inte ar lagligt eller sa som var avsett. Dessutom ar méjligheten
att hyra ut i andrahand och att byta lagenhet en férutséttning for individen
att kunna anpassa sitt boende efter en forandrad livssituation och eller
tillgang pa arbete.

Vad galler hyreslagenheter sa kan vi anta att vissa innehavare av
kontrakt i attraktiva lagen, lagenhetsstorlekar och hyresnivaer inte séjer
upp utan behaller och eller hyr ut olagligt i andra hand. Pa sa sétt uppstar
en inlasningseffekt och det befintliga bestandet utnyttjas daligt.

Otillaten andrahandsuthyrning

Enligt hyreslagen &r det tillatet att hyra ut sin lagenhet i andra hand om
man har samtycke, som lagen uttrycker det, fran hyresvarden eller
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bostadsrattsforeningens styrelse. Andrahandsuthyrningen innebér att
nagon anvander lagenheten sjalvstandigt. Att ha ndgon inneboende raknas
alltsa inte hit och kraver inte samtycke. Detta baddar for en del
gransdragningsproblem.. Om man hyr ut eller lanar ut ar daremot
likvardigt enligt lagen.

Om man inte far samtycke kan tillstand s6kas hos hyresnamnden.
Hyresnamnden lamnar tillstand for uthyrning i andra hand om skélen ror
alder, sjukdom, tillfalligt arbete eller studier pa annan ort, langre
utlandsvistelse eller sarskilda familjeforhallanden. Det sistnamnda &r en
ny regel och handlar att ha kvar sin lagenhet for att till exempel prova ett
samboforhéllande. Skalen skall vara beaktansvérda och hyresnamnden
skall ocksa prova att andrahandshyresgasten ar en skétsam person. For
kooperativ hyresrétt géller samma regler som for hyresrétt oavsett om den
kooperativa hyresrétten ar enligt hyresmodellen eller enligt garmodellen.
For bostadsréatt galler dven andra beaktansvarda skal som till exempel att
foraldrar hyr ut till sina barn.

Tillstand lamnas for ett ar i taget och sallan for mer an tre ar
sammanlagt. Hyresndmndens beslut kan inte 6verklagas men det finns
mojlighet att gora ny ansékan med nya skal.

Den hyra som andrahandshyresgasten betalar skall folja hyreslagens
hyresséttningsregler for bostadslagenheter. Med det menas att hyran skall
vara skalig och inte patagligt hogre an hyran for lagenheter med
likvardigt bruksvarde.*

Omfattningen av andrahandsuthyrning och uthyrning i flera led dr inte
granskad. Det ligger i sakens natur att det ar svart att fa fram tillforlitliga
siffror om omfattningen. Internet &r en arena dér vi kan se omfattningen i
form av olika webbplatser som tillhandahaller olika tjanster for att
andrahandsuthyrning men ocksa for byte av lagenhet.
Andrahandsuthyrning &r inte negativt i sig, tvartom en mojlighet till 6kad
rorlighet pa bostadsmarknaden. Vad som &r negativt ar olagligt
anvéndande av mojligheten till att hyra ut i andra hand. En obekraftad
hypotes ar att ju svarare det &r att fa ett forstahandskontrakt desto mindre
benagen blir innehavare av ett sadant kontrakt att saga upp pa traditionellt
vis och lata lagenheten ga tillbaka till hyresvarden. Innehavaren av
forstahandskontrakt har ett val att behalla lagenheten eller hyra ut i andra
hand enligt de regler som galler eller att pa olagligt sétt hyra ut. Valet kan
paverkas av okunskap om gallande regler.

Andrahandsuthyrning utan tillstand

Hur mycket av andrahandsmarknaden som ar tillaten har inte undersokts
och det finns heller ingen statistik éver hur stor del av marknaden som
bestar av andrahandsuthyrning utan tillstand. Med stor sannolikhet
varierar omfattningen éver tid och mellan olika delar av landet.

Hyresgast som hyr ut sin lagenhet i andra hand utan tillstand riskerar
att bli uppsagd vilket dven gor att andrahandshyresgésten maste flytta.
Ytterligare en grund for uppsagning ar om forstahandshyresgésten
kommer med oriktiga uppgifter for att fa ett tillstand.

Den som hyr i andra hand utan tillstand 16per samma risk att sta utan
bostad som forstahandshyresgésten / bostadsréttsinnehavaren. Utsattheten

4
www.hyresnamnden.se
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Vad &r en svart bostadsmarknad? 13

forstarks dven av att parterna vanligtvis &r medvetna om att uthyrning i
andra hand &r otillatet och att andrahandshyresgasten darigenom har en
mycket svag och beroende stéllning. Hyreslagens skyddsregler galler inte
fullt ut for andrahandshyresgaster aven om det vid tillaten
andrahandsuthyrning finns ett visst begransat besittningsskydd.

Andrahandsuthyrning utan kontrakt

Oavsett om tillstand finns eller ej sa forekommer det att hyresavtal ar
muntliga, vilket ar tillatet i hyreslagen, § 2 ” Hyresavtal skall upprattas
skriftligen, om hyresvérden eller hyresgésten begdr det.” Andrahands-
hyresgasten stallning forsvagas &n mer om skriftligt avtal inte finns. For
att underlatta bland annat kontraktsskrivning sa har olika
intresseorganisationer som till exempel Fastighetsdgarna Sverige i samrad
med SABO formulerat avtalsférslag.’

Overhyror

Principen for den hyra som andrahandshyresgasten betalar ar att det skall
vara samma hyra som férstahandshyresgdstens. Det &r inte avsikten att
forstahandshyresgéasten ska tjana pengar pa att hyra ut i andrahand.
Andrahandsuthyrning ska ses som en majlighet for
forstahandshyresgasten vid speciella omstéandigheter.

Om l&genheten hyrs ut fullt méblerad bor enligt Fastighetsagarna ett
paslag pa 10 procent av manadshyran kunna goras. Hyresgastféreningen
anser att 5 procent ar en lamplig niva. Prévning av hyran kan ske av
hyresndmnden och vid bifall kan éverstigande hyra betalas tillbaka. Hur
vanligt det & med dverhyror &r oként men det kan férmodas att de
provningar som sker i hyresnamnden enbart &r toppen pa ett isberg.

Handel med hyreskontrakt

Enligt gallande lagstiftning ar det inte forbjudet att betala for ett kontrakt
men val att ta emot pengar. Straffsatsen ar boter eller upp till tva ars
fangelse.

Handel med hyreskontrakt forekommer vid byte, 6verlatelse och
andrahandsuthyrning.

Lagenhetshyte — hyresratt mot hyresratt

Grundregeln ar att det ar tillatet att verlata sin lagenhet for att genom
byte fa en annan bostad. Regelsystemet for byte ar dock inte helt
okomplicerat och hyresvarden maste ge samtycke. Vagras samtycke kan
fragan prévas hos hyresnamnden som da ar enda instans. Hyresnamnden
ger tillstdnd om det finns beaktansvarda skal till bytet, om det inte ar en
olagenhet for hyresvarden eller det inte finns nagra andra skal som talar
emot bytet. I det sistndmnda menas bland annat om man begar ersattning
for bytet.

En hyresgast har rétt att byta sa fort man har ett 16pande
forstahandskontrakt. Aven triangelbyten och andra kedjebyten raknas.

Ombildning paverkar inte bytesratten for eventuellt kvarvarande
hyresgaster.

° Fastighetsdgarna 2010 "Riktlinjer fér andrahandsuthyrning”
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En kooperativ hyresgast har samma mdjlighet som en vanlig hyresgéast
att byta. Om den kooperativa hyresréttsféreningen inte &ger fastigheten
utan hyr den rdknas den kooperativa hyresgasten likvél som
forstahandshyresgast.

Andrahandslagenheter omfattas inte av bytesratten.®

Lagenhetsbyte — hyresratt mot annan upplatelseform

Det finns inga lagliga hinder mot att byta en hyresratt mot en bostad med
en annan upplatelseform som &gd villa eller en bostadsrattslagenhet. Det
som dr olagligt ar att ta ut ersattning for hyresratten. Har &r det av stor
betydelse att priset pa bostadsratt, smahus eller dgarlagenhet inte far vara
lagre &n vid liknande kop och marknadspris ska gélla.

Fastighetségarna Sverige anser att hyresvardar bor vara restriktiva nar
det galler att tillata byten mellan olika upplatelseformer. Hyresnamndens
praxis ar lika tydlig och ger samtycke enbart om hyresgasten har sarskilda
behov p& grund av sjukdom eller liknande. ’

Skenbyte

Skenbyte ser ut som ett normalt byte men det &r bara en ldgenhet
inblandad. Transaktionen innebdra att en hyresgast saljer sin lagenhet och
arrangerar det som ett byte utan att det finns en byteslagenhet med i
bilden. For att genomfora skenbytet kravs ofta bade en svartméklare och
en oserios hyresvard som agerar som pahittad hyresvard for den képande
hyresgasten. Oftast &r hyresvérden till den saljande hyresgésten ovetande
om afféren och helt oskyldig.

Det kan antas att skenbyte som till sin utformning ar komplicerad har
blivit omodernt i takt med att natet har blivit &r allt stérre arena. Andra
formerna av svart handel an skenbyte ar enklare och gar sa mycket lattare
idag via internet.

Oseritsa hyresvardar som tar betalt f6r hyreskontrakt

Det forekommer att en hyresvérd tar betalt for kontraktet av den
tilltradande hyresgasten. Det kan ske med hjalp av en svartmaklare som
kontaktas nér varden vill avyttra en lagenhet, eller via en bulvan, till
exempel en fastighetsskotare.

Det ar mycket svart att spara dessa kop och for de inblandade &r det
mer riskfritt och kanske enklare &n ett skenbyte. Transaktioner mellan
konton kan sparas, men det kravs valdigt mycket for att med sékerhet
kunna koppla transaktionerna till kdp och forsaljning av en lagenhet.

Overlatelse

Né&r en hyresgéast sager upp sitt hyreskontrakt forekommer att hyresgasten
lamnar forslag pa ny hyresgast, vilket kan vara bade praktiskt och
korrekt. Det ar praktiskt eftersom hyresgasterna, bade tilltradande och
den som lamnar ldgenheten, kan komma 6verens om tid for flytt, delning
av hyran under uppsagningstiden, stadning mm. Praktiskt &r det ocksa for
hyresvarden som far forslag direkt pa en ny hyresgast. Alla hyresvérdar
har inte egna kosystem eller mgjlighet att finnas pa bostadsformedlingar.

6 www.hyresnamnden.se
! Fastighetségarna (2008)



Vad &r en svart bostadsmarknad?

Men det kan ocksa forekomma pengar emellan och da &r situationen en
annan. Om hyresgasten som lamnar lagenheten sjalv betalat for att fa
kontraktet, ar det sannolikt att hon eller han i sin tur vill ta betalt vid flytt.
Denna typ av transaktioner kan genomfdras utan att fastighetsagaren ar
inblandad eller medveten om att pengar forekommer.

En variant som forekommer &r att ldmna kvar inventarier som
tilltradande hyresgast betalar for. Det dr acceptabelt s& lange priset ar
rimligt. Omfattningen av orimliga prisnivaer for inventarier och annat ar
okant.

Bedrageri

I de tva delarna av den svarta bostadsmarknaden som hittills behandlats,
otilladten andrahandsuthyrning och handel med hyreskontrakt, sa har alla
inblandade parter ndgot att vinna pa affarerna Aven om villkoren bade
kan vara felaktiga och kostsamma for den ena parten sa ar man dverens.
Det kan vara huvudanledningen till att det mycket sallan gors nagon
anmalan till hyresndmnden eller till polisen.

I de fall som kommer till polisens kdnnedom och som leder till atal
finns ndgon som tjanat pengar olagligt eller nagon som lurats pa pengar.
Till och fran finns det i massmedia rubriker om olika former av
bedragerier som beskriver enstaka fall men inte anger den totala
omfattningen. Nagra exempel redovisas nedan:

o 2004 - En tjansteman vid Skatteverket i Stockholm atalas for att tjana
pengar pa att andra adresser i folkbokforingen for att ett hundratal
personer ska f attraktiva forstahandskontrakt. 8

o 2004 — Tva personer atalas och falls for formedling av svarta
hyresléagenheter.

2007 — En person var beredd att betala 12 000 kr for att fa nycklarna
till en lagenhet i andra hand i Lund. L&genheten fick han k&nnedom
om via "Blocket”. Vid kontroll med fastighetségaren visade det sig att
det var ett bedrageri. °

o september 2011 — Polisen i Stockholms lan lagger ut information pa
internet om 6kning av en ny sorts lagenhetsbedrégerier.”Det handlar
om hyreslagenheter pa attraktiva adresser i Stockholm som lagts ut pa
olika bostadsbytarforum pa Internet, exempelvis
www.bjornsbytare.se, lagenhetsbyte, se med flera. Pa dessa sidor kan
privatpersoner annonsera da man onskar byta till en annan lagenhet.
Dessa forum har nu blivit en arena for bedragare.”

Att polisen gar ut med en varning pa detta satt hor ihop med att det
handlar om mycket pengar och att flera personer blivit lurade. Polisen har
ocksa lagt ut signalement pa aktuell svartmaklare som ar inblandad i
affarerna.

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

Bristen pa bostader och tillhérande dalig rérligheten pa
bostadsmarknaden ar grunden till den svarta bostadsmarknaden. Utbudet
av bostader moter inte efterfragan. Den svarta bostadsmarknaden spés pa
med att inblandade parter utnyttjar den uppkomna situationen och drar
fordelar av den. Men aktorerna pa bostadsmarknaden ansvarar till viss del
for hur omfattande problemen blir och hur de utvecklas. Oseritsa
fastighetsdgare ser en mgjlighet att tjdna pengar. Men det finns dven
bostadskonsumenter som accepterar att betala for en hyresrétt for att man
har rad och for att man vill ha en specifik bostad. Svart bostadsmarknad
kan vara alternativet for den som snabbt maste ha en bostad eller for
personer som inte kommer in pa den ordinarie bostadsmarknaden av
nagot skal.

Avsaknaden av bostadsalternativ bidrar till att den svarta
bostadsmarknaden finns kvar. De aktdrer som finns pa den svarta
marknaden &r oseridsa hyresvérdar och svartmaklare. Men det finns en
acceptans att betala for hyresratt som ar en viktig del i den svarta
bostadsmarknaden.

Hyresvardar

I en bristsituation, liten som stor, finns alltid personer som inte haller sig
inom lagens granser vad galler uthyrning av lagenheter och upprattande
av kontrakt. Deras agerande bidrar till att uppratthalla och forstarka olika
typer av missforhallanden pa hyresmarknaden.

Fastighetsédgarna som intresseorganisation for privata fastighetségare
har stallt upp etiska regler for verksamheten. *° Om reglerna inte féljs kan
fastighetsagarnas olika regionala ansvarsnamnder besluta om atgarder
mot medlemmar som inte skoter sin forvaltning eller pa annat satt bryter
mot god sed pa hyresmarknaden. God sed i detta sammanhang ar att inte
godkanna ett byte om hyresgasten tar betalt. Fastighetsdgaren har i detta

1o Fastighetségarna (2005)
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sammanhang majlighet att gora egna undersékningar om hur det forhaller
sig och rétt att neka och darigenom ge mojlighet till provning i
hyresnamnden. God sed &r ocksa att inte ta ut erséttning i samband med
byte och att inte medverka vid skenbyte.

Tvangsforvaltning ar den yttersta mojligheten att komma till ratta med
undermalig fastighetsskotsel och indirekt oseridsa fastighetsagare.
Instrumentet ar ansokan i hyresnamnden och forfarandet &r bade
komplicerat och séllan anvant. Hyresgastfreningen konstaterar att
ansokningar genom dem har 6kat kraftigt de senaste aren till 50 per ar i
genomsnitt de senaste fyra aren. De atta aren innan dess var
ansdkningarna i snitt 30 per &r.*!

Svartmaklare

Svartmaklarnas roll &r central i sammanhanget. Och kontaktméjligheter
via natet underlattar verksamheten. Pa internet sker idag helt 6ppet att
bostadssokande soker fa kontakt med svartmaklare for att kunna skaffa
sig en bostad.

Séttet att arbeta varierar men maklaren arbetar bade med att soka
kunder bland de hyresgéster som 6nskar byta sin l&genhet till att finnas
till hands som ombud for oseriosa fastighetsagare bade direkt och indirekt
vid skenbyten. Antalet svartmaklare ar okant liksom omfattningen av
deras verksamhet.

Acceptans fran bostadssokande

Formodligen har det skett en storre acceptans for att betala svart for att fa
en bostad. Antingen genom att betala 6verhyror eller genom att betala
engangsbelopp. Denna stérre acceptans som formodas bero pa att vissa
orter har en allt sémre fungerande bostadsmarknad och en allt storre
bostadsbrist. En kalla for detta pastaende ar massmedia som publicerar
utsagor fran enskilda individer.

Vi kan ocksa se att utbudet, via natet, pa lagenheter pa orter med
bostadsbrist ar forhallandevis stort och da till hyror som &r sa hoga att de
knappast foljer reglerna.

11 .
www.hyresgastforeningen.se



Varfor har vi en svart bostadsmarknad?

Ett exempel ar frn webbplatser som enbart visar andrahandsuthyrning
och som vid ett tillféalle i slutet av november 2011 kunde erbjuda féljande
alternativ:

Omréade Antal Léagsta pris Hogsta pris
lagenheter

Stockholms lan 170 1 000 kr/man for | 24 000 kr/man
rum pa 20 kvm for villa

-varav i 92 som ovan Som ovan

Stockholms stad

-och inom tullarna | 44 3 800kr/man for | 30 000 kr/man
rum pa 20 kvm for 4 rok

Véstra Gotalands | 7 2 200 kr/man for | 24 000 kr/méan

lan rum 12 kvm for 7 rok

Skane lan 15 2 800 kr/man for | 15 000 kr/man
rum pa 10 kvm for parhus

Alla dvriga 1&n 6
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Var finns den svarta
bostadsmarknaden?

Betydande och varaktig bostadsbrist &r en av flera omstandigheter som
bidrar till att den svarta bostadsmarknaden finns, lever kvar och &ven
Okar allt eftersom bostadsbristen tilltar eller férandras.

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

Strukturen pa bostadsmarknaden &r en annan omstandighet. Olika
stader har olika blandning av upplatelseformer och storlekar pa bostader.
Vilka bostader som é&r attraktiva och vilka som finns pa den svarta
marknaden har betydelse. Det finns en éverskottsefterfragan pa
tillvaxtmarknader som till exempel Stockholm och denna efterfragan kan
tillgodoses till exempel genom svarthandel.

Pa orter med omvandling av hyresrétter till bostadsratter gor ett
minskat utbud ytterligare en grund for en svart bostadsmarknad.

Allméannyttans storlek pa orter har betydelse. Sannolikheten for olika
varianter av svart bostadsmarknad ar mindre i den del av hyresmarknaden
som omfattas av allmannyttan. *2

Sist men inte minst & ménniskors intresse och ekonomiska
mojligheter att betala for en hyresrétt en faktor med betydelse for den
svarta bostadsmarknaden antingen som ett eget val eller som den enda
mojligheten att fa en sadan bostad man vill ha.

Omfattning av den svarta bostadsmarknaden ar det omojlig att fa fram
sakra siffror pa. Uppskattningar gors fran olika hall och under varen 2011
har det varit framst tva 6verslag som diskuterats i media.

Fastighetsagarnas rapport fran 2006 "Missbruket av bytesratten” kom
upp i debatten och i den rapporten anges ett pris pa den olagliga
byteshandeln med lagenhetskontrakt pa 1,2 miljarder per ar i Stockholm.
Siffran bygger pa antagandet att mellan 5-7 procent av hyreslagenheter i
det privata bestandet i innerstaden far nya hyresgaster och det till 99,5
procent sker genom byte. Resterande 0,5 procent férmedlas av

12
www.sabo.se
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fastighetsdgare eller bostadsformedlingen. Hélften av dessa byten antas
var olagliga till ett uppskattat pris av 300.000 kr per ldgenhet. | summan
1,2 miljarder ligger aven 6vriga delar av Stockholms bostadsmarknad
inklusive Solna och Sundbyberg. Motsvarande siffror har ar att 10-12
procent av hyreslagenheterna i det privata bestandet far nya hyresgaster
varav hélften formedlas genom byten och den andra halften genom
fastighetsdgare eller bostadsformedling. Andelen olaglig byteshandel
berdknas hér till 25 procent och att priset uppskattas till 200.000 kr per
lagenhet.

Svarthandelns utbredning ar svarmatbar vilket professor Hans Lind pa
KTH konstaterat vid intervju i tidningen Bofast och han kontrar med en
bedémning p& n&got hundratal affarer.*®

Slutsatsen blir att siffror som férekommer i diskussioner och i
debatten maste betraktas som osékra.

Svart bostadsmarknad finns idag i storstadsomraden och pa vissa
hogskoleorter. Vi kan ocksa anta att detta sammanfaller med orter dit
inflyttningen &r stor och utbudet av bostéder i vissa lagen, storlekar och
hyresnivaer ar begransad.

13 www.bofast.net



Var finns den svarta bostadsmarknaden?

Sverigekartan nedan visar en berékning av det stdrsta behovet av bostader
2010 uppdelat pa olika kommungrupper. Pa kartan har ocksa markerats
fran 2011 ars bostadsmarknadsenkaét tva av de grupper som kommunerna
anger har den storsta bristen pa bostader: **Ungdomar respektive
medelalders och dldre som vill flytta till en mindre bostad. Detta ar tva
grupper som kan konkurrerar om samma bostad. *°

Bostadsbehov 2010

Férandring av antalet hush&ll minus nybyggnad och tillskott genom
ombyggnad, for perioden 2002-2010, (antal kommuner i kommungruppen)
Landets kommuner indelat efter kommungrupper

B storstockholm, 22900, (26)

[l storgsteborg, 6500, (13)

B stormaims, 10100, (12)

[ ] storre hagskoleorter, 12600, (16)

[ Mindre hégskoleorter, 3000, (18)

D Ovriga med fler &n 25 000 invanare, 4400, (31)
D Ovriga med farre &n 25 000 invanare, 5100, (174)
Totalt: 64600

Bostadsmarknadsenkéten 2011

Kommuner med brist fér ungdomar

Kommuner med brist fér medelélders
och &ldre som vill flytta till en mindre bostad

I:, Lansgrans

Kalla: SCB, Boverket

Boverket

14 Boverket: Christina Johannesson m.fl. (juni 2011) "Bostadsmarknaden 2011-2012 Med
slutsatser fran bostadsmarknadsenkaten 2011”

15 Boverket: Bensksld U (dec 2011) "Regionala analyser av bostadsmarknaden 2011”
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Diskussion och fragestallningar

Otillaten andrahandsuthyrning, handel med hyresratter och bedragerier ar
inga nya foreteelser. Genom massmedia och genom olika webbplatser pa
internet kan vi ta del av olika varianter. Det &r inte troligt att dessa
foreteelser nagonsin kan stoppas helt. Fragan ér darfor: Hur skulle man
kunna minimera forekomsten av dessa foreteelser? Nedan féljer nagra
punkter som kan diskuteras:

Diskussion

Bostadsbristen en grundlaggande orsak?

Den generella bostadsbristen och da speciellt for hyresratter ar grunden
till de former av oegentligheter som idag finns pa bostadsmarknaden.
Omfattningen av svart bostadsmarknad paverkas av den generella
bostadsbristen men oavsett bostadsbrist kommer det att finnas personer
som ser mojligheter till affarer som ar mer eller mindre olagliga.

Om bostad och lage ar tillrackligt attraktivt kan det finnas nagon som
ar beredd att betala en dverhyra eller att betala for att fa ett hyreskontrakt.
Det omvanda galler ocksa, det vill saga nar man av olika skal inte har
tillgang till den ordinarie bostadsmarknaden sa kan man vara hanvisad till
den svarta marknaden.

Losningar for att fa en battre fungerande bostadsmarknad tas inte upp
i denna rapport utan den diskussionen far foras i annan ordning. Den
diskussionen handlar om bland annat ¢kad nyproduktion, nyanserad
nyproduktion, effektivt och laglig anvandning av det befintliga bestandet
samt en medveten och vélgrundad planering for bostadsforsorjning pa en
kommunal niva.

Begransa bytesratten?

En forutséattning for att kunna ta betalt for sin hyreslagenhet &r att man
kan styra vem som ska Gverta lagenheten. Sa darfor kan man séga att
ratten att byta sin lagenhet mot en annan bostad dppnar for handel med
hyreskontrakt. Om bytesratten skulle slopas skulle man séakert fa bukt
med en hel del av den olagliga handeln med hyreskontrakt.
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Men bytesratten &r viktig for att 6ka smidigheten pa hyresmarknaden.
Den varnas inte bara av hyresgastforeningen utan ocksa av
fastighetsdgarnas intresseorganisation. Det senare har att gdra med att
man uppfattar bytesratten som en viktig kvalitet som gor hyresratten till
en attraktiv boendeform.

Nagot som dock kan ifragasattas ar om det ar rimligt att tillata byten
mellan hyresratt och en bostads- eller 4ganderatt. Det ar mycket svart att
kontrollera att inte hyresréatten i de fallen anvénds som delbetalning. Det
kravs visserligen alltid beaktansvérda skal for ett byte och rattpraxis har
pa senare tid skarpts, satillvida att hyresnamnden &r mer noga med att det
verkligen finns godtagbara skél. Man skulle kunna évervdga att helt slopa
bytesratten i dessa fall, eftersom den som star i begrepp att kopa sig en
bostad knappast &r tvungen att anvanda sin hyresrétt for att fa tag i en
lamplig bostadsrdtt eller ett egnahem. Huvudskélet torde i de allra flesta
fall vara att pressa priset.

Begransa mdéjligheten att hyra ut i andra hand?

Det skulle komma ut fler férstahandskontrakt pa marknaden om
andrahandsuthyrningar forbjods helt och hallet. Men ratten att hyra ut sin
lagenhet i andra hand om man tillfalligtvis inte behdver den ar ocksa
nagot som okar smidigheten pa hyresmarknaden och bidrar till att géra
hyresratten till en attraktiv upplatelseform.

For nagra ar sedan har denna ratt utvidgats till att galla dven
provboende med ny partner. Detta ifragaséatts av en del fastighetsagare.
Mojligheten ar tidsbegransad i praxis till ett ar om inte synnerliga skal
kan anges. Angelaget ar att fastighetsagare — saval allmannyttiga som
privata — &r noggranna med att kontrollera vilka som faktiskt bor i deras
fastigheter och ingriper mot andrahandsuthyrning som sker utan tillstand.

Andrahandsuthyrning?

Andrahandsuthyrning &r en viktig del av dagens bostadsmarknad,
eftersom rorligheten &r stor, inte minst bland unga. Manga har tillfalliga
arbeten och vill kunna flytta pa sig med kort varsel. Da &r det bekvamt att
hyra mdblerat och med kortare uppsagningstid — alternativt att snabbt
hyra ut sin egen lagenhet. Darfor skulle mojligheten att hyra ut i andra
hand snarare kunna férenklas och utkas — men fortfarande med krav pa
vardens tillstand och insyn i hyresforhallandet.

Hogre prioritering hos polis och aklagare?

Det &r alltid ytterst svart att gardera sig mot kriminalitet. | det har
sammanhanget figurerar till exempel fastighetségare, som kraver
avsevarda belopp av de bostadssokande i samband med upplatelsen av en
ldgenhet, ofta genom en bulvan.

Det finns ocksa fastighetségare som hyr ut sina lagenheter med
andrahandskontrakt — via en bulvan, som formellt sett star for
forstahandskontraktet — och de skapar darmed en mojlighet att ta ut hdgre
hyror. En tredje variant &r rena bedragerier i samband med férmedling av
bostader.

Det hér ar knappast bostadspolitiska problem. Det ar inte i forsta hand
effekter av att bostadsmarknaden inte fungerar utan snarare en fraga om
vilka prioriteringar som gors hos polis och aklagare.



Diskussion och fragestallningar

En viss roll kan Fastighetségarnas intresseorganisation spela genom
radgivning och seminarier kring etiska fragor i fastighetsbranschen. Det
galler ocksa att genom tydliga riktlinjer till personalen, forsoka motverka
och forebygga korruption, nagot som aven omfattar de allmannyttiga
bostadsforetagen.

Téankbara fragestéllningar att arbeta vidare
med

Olagligt att kopa hyreskontrakt?

I nu géllande lagstiftning &r det olagligt att sélja hyreskontrakt men inte
att kopa. Ett sadant juridiskt forhallande som &r tamligen unikt sett i ett
europeiskt perspektiv. Och eftersom det kanske ar fragan om affarer med
stora pengar inblandade &r det inte orimligt att tro att koparen vid byte av
bostad/ flytt garna ser till att fa tillbaka hela eller delar av den summa
som betalats svart. En maojlig atgard for att motverka svart
bostadsmarknad &ar darfor att ndrmare utreda géllande lagstiftning och
mojligheterna till att gora dven kép av hyreskontrakt olagliga. Mot
lagstiftning kan invandas att mojligheten forsvinner for koparen att
anmala den som salt kontraktet.

Okad kunskap?

Information och kunskap finns pa webbsidor bade hos myndigheter
som Boverket (www.omboende.se) och Konsumentverket men ocksa hos
olika intresseorganisationer.'® Fragan &r bara om informationen nér ut vid
ratt tillfalle till den bostadssokande och om den &r utformad pa ratt satt.
Av den som idag soker bostad krévs, oavsett ekonomiska forutsattningar,
att han eller hon har tid, verbal formaga, kannedom om den lokala
bostadsmarknaden och vana att hantera en dator. En majlig atgard for att
motverka svart bostadsmarknad ar att hoja kunskapsnivan och pa olika
satt underlatta for bostadssokande att fa kunskap och information om
utbud pa bostadsmarknaden och vilka reglerna &r till exempel genom
kommunala informationsinsatser.

En bostadsférmedling anpassad till nya férutsattningar?

Bostadsbristen har tva sidor. En sida ar en faktisk brist pa bostader pa
tillvaxtorter, framforallt Storstockholm, déar efterfragedverskottet ar
markant. Den andra sidan ar en brist pa ratt sorts bostad for vissa grupper
med begransad betalningsformaga som till exempel ungdomar och
studenter eller for aldre med behov av tillgéngliga bostader. For dessa
grupper har marknaden svart att 16sa bristsituationen.

64 procent av befolkningen bor 2011 i kommuner som i den arliga
bostadsmarknadsenkaten har redovisat bostadsbrist. All innevanare berors
inte av bostadsbristen men mgjligheterna att finna en bostad minskar och
det kan vara svarigheter att etablera sig pa bostadsmarknaden. Endast 6
procent av befolkningen bor i en kommun som redovisar éverskott.

16 www.hyresgastforeningen.se, www.fastighetsagarna.se, www.jagvillhabostad.nu,

www.akademiskkvart.se
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Avsaknad av bostadsformedling kan ocksa vara en orsak till att man
som bostadsstkande &r hanvisad till svart bostadsmarknaden. Idag finns
bostadsférmedling i farre an 10 kommuner av landets 290. De olika
bostadsformedlingar som finns fungerar mycket olika och &r séllan
heltdckande. Som bostadssékanden ar hanvisad till olika hyresvérdars
egna kosystem.

En moéjlig atgard kan vara att hitta nya kreativa losningar for olika
typer av bostadsmarknader eller for grupper av bostadskonsumenter. Ett
annat satt kan vara att utveckla regionala eller kommunala
bostadsportaler eller pa annat satt starka det kommunala initiativet i
bostadsfragan.



Fortsatta studier

Det far anses vara i stort sett omojligt att fa ett sékert grepp om
omfattningen av den svarta bostadsmarknaden bade i sin helhet och i dess
i dagslaget ingaende olika delar. Skalen hartill & med stor sannolikhet att
olagligheten inte dr nagot som nagon av inblandade parter Gppet vill
redovisa. Inblandade parter har ofta nagot att vinna pa handeln som
pengar eller bostad. Dérfor maste ocksa siffror som forekommer i
diskussioner och debatten betraktas som osékra.

Omfattningen av exempelvis handeln med hyreskontrakt &r sannolikt
mycket svar att synliggora med hjalp av kvantitativa matt. Stockholms
stads bostadsformedling férmedlade under ar 2010, 10 170 lagenheter.
Av dessa var 1 370 nybyggda lagenheter. Hur manga lagenheter som
formedlades totalt i Stockholm ar 2010 &r okéant. Sett ur forsknings-
synpunkt &r den bristande statistiken ett problem. Nar aggregerad data
saknas aterstar endast mer eller mindre kvalificerade gissningar och
spekulationer.

Trots svarigheterna att kvantifiera svart bostadsmarknad kan det
finnas en poang med att skaffa kunskap om hur den fungerar. Forslagsvis
gor man det genom att studera problemet utifran ett kvalitativt
angreppsatt. Nedan féljer ndgra alternativ:

1. Problemet med svarta lagenhetsaffarer liknar till viss del problemet
med diskriminering pa bostadsmarknaden. Inom
diskrimineringsforskningen anvénds sa kallad praktikprévning. En
liknande metod skulle kunna anvandas for att synliggora svarthandeln.

2. Enannan kvalitativ ingang skulle kunna vara att studera och analysera
olika diskussionsforum pa internt En systematisk och vl avgransad
studie kan ge ovarderliga insikter i hur den svarta bostadsmarknaden
ar organiserad. Genom att metodiskt bearbeta materialet kan det
framkomma en 6kad forstaelsen kring varfor manniskor ger sig in i
svarta affarer.

3. En mgjlig ingang skulle kunna vara en studie av flyttmonster relaterat
till 1agenhetsbyten i attraktiva stadsdelar. Exempelvis ar det tankbart
att en sadan studie skulle kunna synliggora sa kallade skenbyten.
Aven om en sadan studie vore praktiskt genomférbar, genom att
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exempelvis forsoka kvantifiera sa kallade "skenbyten” dar pengar
under bordet formodligen férekommer, skulle denna siffra anda bara
tacka in en liten del av de olagliga lagenhetsaffarerna.

. Hyressattningssystemets betydelse for svart bostadsmarknad kan

utredas narmare och da sarskilt pa lokala bostadsmarknader. Ett satt &r
att se hur differentierad hyressattningen fungerar i olika kommuner
och vilka eventuella skillnader som kan finnas.

. Ratten att hyra ut i andra hand och ratten att byta lagenhet anvands pa

ett otillborligt satt pa den svarta marknaden Ett satt ar att narmare
studera hur internet anvands i dessa delar och hur det har blivit en
arena.

. Vad géller bytesratten kan det vara av intresse att studera

ldgenhetsbyte hyresréatt mot hyresrétt for att se omfattning och
fastighetségarnas agerande i de enskilda fallen.
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