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Abstract

Sweden has a significant rental sector with about a third of the total number of households rented
out. The intention of the rental market should be that it is accessible to all people in society,
regardless of nationality or income. The general mediation of rental apartments today is through
a queuing system, which in Stockholm shows that a queuing time can be up to half one's life.
The alternatives to obtaining a tenancy will thus be an informal market with free price formation,
more specifically illegal trading of tenancy contracts through transactions on a black market.
First- and second-hand contracts are transferred to a counterparty in an unlawful manner,
exchange of apartments or subletting in second-hand. The supply of rental apartments does not
meet the demand that exists in the market and as people see opportunities to make money from

an illegal trade, criminal activity is spreading.

The aim of this thesis is to examine the informal rental market, its extent and problems and how
the existence of the black rental market can contribute to the creation of potential winners and
losers. The categorization of who is meant by winner and loser in that sense, can thus be clarified
according to what households' overall housing preferences are. Winners with today's system can,
given that the transactions are voluntary, be those who are involved in the transactions and those
who are given opportunity to fulfill their preferences in the market. Conversely, losers are not
given the opportunity to fulfill their preferences. The question that must therefore be addressed is
how to identify what possible inputs there are to fulfill their preferences by the existence of the
black market. The thesis also intends to study when it is considered that the black market is fair
through two moral-philosophical orientations on justice, egalitarianism and libertarianism. The
interpretations of what is considered fair, moral or ethical in the Swedish rental market are quite
different. To clearly understand the crime, the essay will present the typical actors and what the
typical forms of trading in tenancy contracts are. It will be discussed whether there are
alternatives for those actors who act compared to those who choose not to act, as the acceptance
of acting unethically and breaking the law has grown. If there are to be fewer winners and losers,

measures must be taken to reduce the illegal trade in tenancies.



Sammanfattning

Sverige har en betydande hyressektor med ungefér en tredjedel av det totala antalet hushall som
hyrs ut. Hyresmarknaden avsikt ska vara att den &r tillginglig for samtliga méanniskor i samhéllet
oberoende av nationalitet eller inkomst. Den allminna formedlingen av hyresrétter dr idag
genom kosystem, vilket i Stockholm visar att en kotid kan vara uppemot halva ens livstid.
Alternativen till att fa tag pa en hyresritt blir saledes en informell marknad med fri prisbildning,
ndrmare bestdmt illegal handel av hyresrittskontrakt genom transaktioner pa en svart marknad.
Forsta- och andrahandskontrakt Gverlats till en motpart pd ett lagstridigt sitt genom byte av
lagenheter eller andrahandsuthyrning. Utbudet av hyresrdtter moter inte den efterfrdgan som
finns pd marknaden och allteftersom ménniskor ser chanser till att tjdna pengar pa en illegal

handel, breder den brottsliga verksamheten ut sig.

Syftet med denna uppsats dr att undersoka den informella hyresréittsmarknaden, dess utstrickning
och problematik samt hur existensen av den svarta hyresmarknaden kan tinkas bidra till
skapandet av potentiella vinnare och forlorare. Kategoriseringen om vem som menas med
vinnare och forlorare i den bemirkelsen, far ddrmed klargoras enligt vad hushéllens samlade
bostadspreferenser dr. Vinnare med dagens system kan, givet att transaktionerna ar frivilliga,
vara de som &r inblandade i transaktionerna och som i storsta mén far mojlighet att uppfylla sina
preferenser pd marknaden. Omvént blir det for forlorarna som inte far mojlighet att fullgora sina
preferenser. Fragan som foljaktligen ska bemoétas dr hur man kan identifiera vilka mdjliga
ingdngar det finns for att fullgora sina preferenser via den svarta marknadens existens. Uppsatsen
avser likaledes att studera nédr det anses att den svarta marknaden ar réttvis genom tva
moralfilosofiska inriktningar om rittvisa, egalitarism och libertarianism. Tolkningarna till vad
som anses som rattvist, moraliskt eller etiskt pd den svenska hyresmarknaden ar timligen olika.
For att tydligt forstd brottsligheten kommer uppsatsen presentera de typiska aktorerna och vilka
de typiska formerna av handeln med hyresrittskontrakt dr. Det kommer avhandlas om det finns
alternativ for dem aktorer som agerar jamfort med dem som véljer att inte agera, eftersom
acceptansen att agera oetiskt och bryta mot lagen har vuxit. Om béade vinnarna och forlorarna ska

bli férre, krdvs det att dtgirder vidtas for att minska den illegala handeln av hyresrattskontrakt.



1. Inledning

1.1 Bakgrund

I Sverige rdknat for 2019, finns det cirka 4,7 miljoner hushall dir andelen smé&hus med
dganderitt star for 40,1 procent. Hyressektorn star for en mindre del, dér 4r andelen hushall i
flerfamiljshus med hyresritt uppskattas till 28,3 procent. Andelen hushall i flerfamiljshus med
bostadsritt dr 20,5 procent enligt SCB (2020). Prisbildningen pa den svenska
hyresrédttsmarknaden ar idag reglerad genom bruksvardesprincipen. Hyran far inte vara patagligt
hogre én hyran for ldgenheter som &r likvirdiga med hinsyn till bruksvirdet, dd anses namligen
inte hyresnivder som skéliga (Boverket, 2011). Med regleringen har vissa pafdljder skapats:
bostadsbrist bestdende av langa koer och koétider, en kontroversiell fordelning av Sveriges
bostadsbestdnd och ldgre produktion av nya hyresritter (Eklund, 2016). Genom detta har det
utvecklats en informell marknad med fri prisbildning didr handel av hyresrittskontrakt sker
illegalt via transaktioner péd en svart marknad. Svarthandeln &r stor och det &r svért att kvantifiera
viardet av marknaden men studier av Fastighetsdgarna (2006) visar att endast i Stockholm
omsatts det cirka 1,2 miljarder kronor rligen. I takt med att olika aktorer ser chanser till att tjana

pengar pa en illegal handel, rdder detta omfattande problem 1 hogsta grad.

Samtidigt Okar bostadsbristen framst i1 Stockholm, dir utbudet av bostdder inte mdter den
efterfrigan som finns pd marknaden. Underskottet av hyresrétter bromsar dven rorligheten pa
arbetsmarknaden samt for de nyutexaminerade studenterna som far anstéllningar i huvudstaden
men som tvingas enligt tre scenarion: tacka nej, agera pa en svart marknad eller kopa
bostadsritter som kriver storre kapital. Tillgédngligheten adr ddrmed begrinsad och det skapar en
ond cirkel ndr moralen att agera pa en svart marknad 6kar. En fullt fungerande bostadsmarknad
ar betydelsefull for att kunna sikerstilla tillvixt och samhéllsutveckling i rétt riktning (Boverket,

2011).

1.2 Syfte

Syftet med denna uppsats ér att undersdka den informella hyresrattsmarknaden i1 Sverige, dess

omfattning och problematik. Det dr samtidigt betydelsefullt for uppsatsen att studera nér det



anses att den svarta marknaden &r réttvis. Har dr huvudsyftet att applicera tva relativt disparata
moralfilosofiska inriktningar om rittvisa, ndrmare bestamt egalitarism och libertarianism. Det
overgripande syftet med uppsatsen &r att klargdra och ge svar pd om den svarta marknadens
existens skapar nagra sirskilda vinnare och forlorare? For att nd fram till uppsatsens syfte ar det
av betydelse att dven belysa vilka atgiarder som bor vidtas for att minska den illegala handeln av

hyresrittskontrakt, av anledningen att kunna na en fungerande hyresmarknad i Sverige.

1.3 Metod

Arbetets ordning och struktur utifrdn metodvalen kommer genom arbetets ging utgd fran en
signifikant teoretisk ansats. For att uppna syftet avser uppsatsen att ge en djupdykande inblick i
den svarta hyresrittsmarknaden utifran flera perspektiv. Uppsatsens forsta del tillimpar en
overblick pd hur den svenska hyresmarknaden ser ut idag. Vidare redogérs varfor den svarta
hyresrdttsmarknaden uppstar enligt en jadmforelsepunkt med prisreglering och hur
utbud-efterfragekurvan paverkas av hyresregleringar. For att tydligt kartlagga vilka som agerar
pa den svarta marknaden, kommer foljaktligen de typiska aktoérerna och de typiska formerna av
handeln med hyresréttskontrakt att presenteras. Andra delen ger en tydlig forklaring hur och
vilka som definieras som potentiella vinnare och forlorare, for att kunna karaktérisera dessa i
sammanhanget. Tillsammans med det kommer alternativ till den svarta marknaden diskuteras,
vad hen har for andra alternativ &n att delta pa en svart marknad eller under andra regelverk. For
att fa fastighetsédgarperspektivet har séledes en intervju gjorts med Fastighetsdgarna 1 Stockholm

och for att d&ven beakta en motpart, har en intervju gjorts med Hyresgastforeningen.

Eftersom en svart marknad é&r illegal, kommer en réttviseaspekt inkluderas for att analysera nir
den svarta hyresrdttsmarknaden anses som réttvis. Det appliceras med tva atskilda
moralfilosofiska inriktningar om rittvisa, ndrmare bestdmt egalitarism och libertarianism. Om
den svarta marknaden é&r réttvis eller atraviard ar darmed végledande i1 detta avseendet. For att
fullgéra uppsatsens syfte samt ge svar pa de fradgestillningar, identifieras och diskuteras dven
vilka atgédrder som bor vidtas for att stdvja den svarta marknaden. Det ska tilldggas att arbetet
med den informella marknaden 4r endast en del av helheten som kriver fordndring for att uppna

en fungerande hyresmarknad.



1.4 Avgrinsningar

Affarerna av hyresrittskontrakten sker och omsétts huvudsakligen 1 storstiderna samt i attraktiva
omrdden med bostadsbrist. Framst vixer den svarta marknaden i Stockholm sé valet av region
for uppsatsen och dess avgransning blir darfor detta omrddet. Huvudsakligen omfattar uppsatsen
handeln med hyreskontrakt av forstahandskontrakt dd de dr fridmst dessa som omsitts pa
marknaden. Andrahandskontrakt nidmns och inkluderas i1 problematiken om den svarta
hyresrittsmarknaden men i betydande mindre omfattning. Generellt sett ligger svirigheterna med
att studera svarta marknader i bedomningen hur stora marknaderna ar eftersom dem 4r dolda och
saknar omfattande statistik. Samtidigt dr den informella marknaden for hyresréttskontrakt under
standig utveckling och i takt med aktuella aktdrerna gdmmer sig samt utredningarna mot dessa
brott dr bade fa och svara att utreda, 6kar ocksa dess problematik med att unders6ka marknaden.
Bedomningen av hur troliga diverse konsekvenser av ett handlingsalternativ utfaller, blir ddirmed
svara att skilja och insamling av data frin den svarta marknaden blir ddrmed tvivelaktig. Det
aligger ndmligen en risk att inte f4 betryggande korrekta uppgifter av de samlade
bostadspreferenser och saledes en av orsakerna till varfor uppsatsen varken ar enligt en kvalitativ

eller kvantitativ undersokning.

2. Hyresmarknaden

Sverige har en omfattande hyressektor dar omkring en tredjedel av det totala antalet hushall hyrs
ut idag. Hyresmarknaden &r dmnad att vara tillginglig for samtliga i samhillet oberoende av
nationalitet eller inkomst. Allokeringen av hyreslagenheter ar étskilliga och sdledes kommer
ndgra alternativ att presenteras. En av de allmédnna och vanligaste formedlingen av hyresritter ar
idag genom ett kosystem. De som har ldngst kotid och som sdker en vakant l1dgenhet far dirmed
lagenheten som formedlats genom kosystemet. Vissa tinker ldngsiktigt och viljer ddrmed att
stilla sig 1 kon for att 1 framtiden kunna ha nytta av den. Det dr oftast de mer inarbetade
hushéllen som gor det da de har mer kapital samt chans att nd en attraktiv hyresrétt. Vidare kan
lagenheter fordelas genom illegal handel av hyreskontrakt. Aktorer som agerar kdpare kan tinkas
véirdera hyresritten hogre dn vad personen som stir i bostadskon skulle gora. Pa sd vis kan den
illegala handeln av hyreskontrakten vara ett mer effektivt sétt for att komma Over en ldgenhet

och ett hyresavtal, dn vad det skulle vara om personen valde att stilla sig 1 bostadskon. I takt med



att prisregleringen haller nere hyran under jamviktsnivdn, kommer foljaktligen vérdet pa
hyreskontraktet ha ett syfte att ddrmed handlas pd en svart marknad. Svarthandeln kréver
kontakter, likasa kan det tdnkas behdvas kontakter for att kunna né en hyreslidgenhet. Oberoende
av bostadskon och dess vintetid sker det att fastighetsdgare viljer att fordela vakanta 14genheter
till personer de kdnner. Det sker att fastighetségare véljer hyresgést utifran uppfattningen om vad
andra ska tycka om den nya hyresgisten eller troligheten att de kommer betala sin hyra.
Aterkommande sker det ocksa att hyresritter fordelas genom att forturer finns for sérskilt
bestamda grupper. For de som bor innanfér det kommunala bostadsbestdndet i Stockholm,
forekommer det att en intern byteskd finns och pd sa vis fir fortur. Detta for att 1 huvudsak
minska de potentiella sokanden som annars hade uppstétt. Till exempel forekommer det i de
flesta stider med universitet eller hogskolor, att studenter har forturer till de studentbostdder som
finns tillgéngliga. I dessa fall rader saledes en ko, att de studenter som stétt i kon lidngst tilldelas
lagenheten. Fordelning genom fortur anvédnds dven for inkomst i det avseendet dé vissa sociala
bostdder fordelas till de med inkomster som understiger en viss niva. Det dr &ven benimnt som
“social housing” och forekommer huvudsakligen i andra lidnder. Inkomstvariabeln kan bade
innebdra att ett inkomsttak eller inkomstgolv sitts for de som ar ansedda att fa fortur pa
lagenheterna. Varfor detta systemen finns dr just for att kunna begridnsa de potentiella sokanden

som tidigare ndmnts (Kopsch, 2020).

Bostidder ar héllbara och kapitalintensiva varor, byte av bostad &r ddrmed forknippat med hoga
transaktionskostnader. Andamalen med att hyra sin bostad ir siledes olika utifrin
bostadspreferenser och livssituation. En del hushéll klarar inte av de kapitalkrav som krévs for
att dga sin bostad samt en del har inte ett sédrskilt 1dngt boendeperspektiv. Hyresmarknaden bor
darfor se till att mojliggora tillganglighet i form av bostdder for de inblandade. Exempelvis
behover de studenter som véljer hogskolor och universitet pd annan ort en ldgenhet att hyra
under sin studietid. Vissa andra behdver en tillfallig 16sning for sin livssituation pa grund av att
man eventuellt har nytt arbete pd annan ort eller efter en separation. Alternativet att kdpa en
bostadsritt ndr man har en kort tidshorisont for sitt boende, dr samtidigt associerat med hogre
finansiell risk 1 forhéllande till om man ska hyra for samma period. Jamsides med dessa
grupperna finns det de som har en ldngre tidshorisont for sitt boende men péd grund av diverse

faktorer inte kan kopa sin bostad. Det kan vara faktorer som att kapitalet inte ticker de krav som



kravs for att kopa eller att man inte blir beviljad l&n av banken pa grund av for lag inkomst
(Kopsch, 2019). Det finns dirmed skil till att minniskor véljer att bositta sig enligt
hyresmarknaden. Det &r dessutom bade lattillgangligt att sdga upp sitt kontrakt och

flyttprocessen in eller ut blir desto mer flexibel.

2.1 Stockholmsregionen

Sett till Europa sa dr Stockholm en av de storstadsregioner som vixer snabbast for tillféllet. Det
bor idag cirka 2,2 miljoner invénare i Sveriges huvudstad och sedan en prisreglering inférdes har
bade bostadskon och kotider 6kat (Dagens Nyheter, 2019). Utbudet av huvudsakligen hyresritter
moter inte den efterfragan som finns pd marknaden. Diagrammet nedan visar hur bostadsritter
har okat och hyresritter som minskat i Stockholms ldn de senaste 20 &ren. Forutsatt att

ombildningar fran hyresrétter till bostadsritter fortsitter, torde utvecklingen fortga.

Antal lagenheter efter upplatelseform och ar. Stockholms Ian.
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Sedan 2000-talets borjan har antalet hyresldgenheter i regionen minskat med &ver 100 000
jamfort med okningen av bostadsritter som uppskattas till 6ver 250 000 lagenheter for samma
tidsperiod. Enligt SCB (2019) &r andelen hyresritter 43 procent och andelen bostadsritter 57

procent av bostadsmarknaden. For 2019 summering sa formedlade Bostadsformedlingen i



Stockholm den storsta siffran historiskt sett, dver 15 000 bostdder. Vid arsskiftet stod narmare
670 000 i bostadskon och den genomsnittliga kotiden for hyresrétter uppmattes till cirka 10,5 ar.
Noterbart &r att den kortaste kotiden var endast en manad for en studentlagenhet och 35,8 ar for
den ldngsta kotiden gillande en vanlig hyresritt. Genom den allmédnna bostadskon formedlas
hyresrétter bade via Bostadsformedlingen och delar av den privata hyressektorn men de har

storre frihet och ér inte bunden till att folja den allminna bostadskon (Bostadsformedlingen,

2019).

Den regionala utvecklingsplanen for Stockholm, RUFS 2050, berdknar att antalet invanare
kommer att stiga med uppskattningsvis 50 procent. Det innebér 1 siffror att Stockholms invanare
kommer att oka till cirka 3,4 miljoner. Enligt de mal som satts upp, behdvs cirka 22 000 bostiader
byggas per ar for att kunna mita sig med befolkningstillvixten som &r berdknad att ske i
regionen (Region Stockholm, 2020). Historiskt sett skedde en avsevérd inflyttning till storstidder
under 50- och 60-talet, frimst till Stockholm vilket fick politikerna att agera genom statliga stod
och det historiska miljonprogrammet (Region Stockholm, 2020). Fran denna tidsperiod kan man
genom en historisk tillbakablick se att en stor andel av bade flerbostadshusomrdden och
smihusomradden byggdes under dessa aren i frimst centrala delarna i Stockholm. Dessa
nuvarande bostdder minskar i takt med den ombildning som sker frdn hyresrétt till bostadsratt
och att det generellt byggs f4 hyresritter i Stockholm for tillfillet (Lénsstyrelsen, 2019).
Ombildningen pa lagenheterna medfor att de ror sig fran en reglerad till en oreglerad marknad,

som pa sa vis paverkar fastigheternas virde (Region Stockholm, 2020).

Enligt Boverket for 2019 skedde for femte aret i foljd, forandringar 1 allménnyttans bestdnd for
Storstockholms region. I det nio av Stockholms samtliga 26 kommuner, 6kade bestandet med
2100 bostédder och cirka 300 séldes under samma period. Bara Stockholms l4n stod for uppemot
en femtedel av av alla allmédnnyttiga bolags nyproduktion (Boverket, 2020). Vidare sa av de
bestandet som saldes dndrades tre fjardedelar till bostadsritter. I Stockholms stad slutfordes cirka
1300 bostader, en okning fran 2018 med 600 bostider. Samtidigt forvarvades mer @n 200
bostdder inkluderat de ombyggnationer som skedde. Enligt statistikrapporten for 2019, mynnade
hyresforhandlingarna inom region Stockholm ut i ett ramavtal 2018 om en hdjning med 2,35

procent. Berdknat pad en hyra om 7000 enligt Fastighetsdgarna, blev hojningen 164,50 kr. Med
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undantag av ldgenheter i1 ett visst antal fastigheter med normhyror som oversteg 1800 kr/kvm,

blev hojningen 1,85 procent (Hyresgéstforeningen, 2019).

2.2 Svensk hyressittning

Periodvis har vi i Sverige haft hyresreglering och den forsta uppkom ar 1917 d& forsta
vérldskriget pagick. Hyrorna skulle dérefter bestimmas centralt och regleringen ansdgs som
strikt. Bakgrunden till detta var frimst att man sdg produktionen av bostider minskade som
ddrmed kunde bidra till att marknaden kunde f& hyreshdjningar som skulle vara oskiliga.
Hyresregleringen avskaffades sadledes ar 1923, tiden dérefter var sansad och inga specifika
dndringar gjordes for hyreslagen. 1942 var det ddremot dags igen for en strikt reglering for de
samhiéllen dir man sag att befolkningstillvixten var som storst efter kriget och att man behovde
till med samma reglering som den forsta. Allokeringen var enligt principerna att ligenheterna
fick en grundhyra, som var dverensstimmande med den hyran som hyresratten medfort den 1
januari 1942. Hyresstegringar tilldts efter vissa faktorer men med tiden fanns det stod for att
vissa fastighetséigare hade hojt hyrorna och pd sd vis dragit nytta av systemet. Som tidigare
hyresreglering skedde vissa mindre reformer men med tiden avvecklas den och ar 1978 hade den
helt avskaffats. Under tiden hade en ny hyreslagstiftning véxt fram, dér bruksvérdeshyror skulle
leda till en justering av strukturen for hyresmarknaden (Kopsch, 2019).

Bruksvirdessystemet vixte fram mot en marknadsanpassning med en friare hyresséttning. Den
grundldggande uppfattningen var att bruksvérdet skulle motsvara hyror pa en bostadsmarknad 1
jamvikt pa lang sikt. Hyresreformens syfte var att hyresgdsterna skulle ha tryggt
besittningsskydd diar de skyddas mot kortvariga forandringar i utbud och efterfragan. Enligt
lagstiftningen skulle ddrmed hyresnivdn mellan parterna hyresvérd och hyresgist fa bestimmas
fritt. P4 grund av besittningsskyddet var hyresgésten i behov av en grins for hyran vid eventuella
omforhandlingar. Den hyresgdst som innehade ett kontrakt, skulle ha réttighet till att kunna
omforhandla eller forlinga avtalet om hen sd onskade. Syftet med forhandlingsldget var just i
detta avseende for att skydda hyresgisten for plotsliga hyreshdjningar som var oskidliga. En
hyresvird skulle ddrmed inte kunna krdva att en hyresgist skulle flytta innan hyreshdjningarna
hade undersoks mot jaimforbara ldgenheter. Vidare &r 1978 kom hyresforhandlingslagen vilket

bidrog till rdtten att forhandla kollektivt, d& den tidigare hyresregleringslagen saknade
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avtalsfrihet. Hyresgéster hade nu ritt till att fritt forhandla med hyresvarden och i vissa fall fick
de hjdlp av en hyresgéstorganisation, sisom Hyresgistforeningen som finns i Sverige idag.
Hyresforhandlingslagen applicerades sedan pa forstagdngshyror, nidmligen den hyran som
tidigare avtalats nér en hyresritt for forsta gingen upplétits till en hyresgiist. Senare under 1985
dndrades hyresforhandlingslagen och héddanefter skulle samtliga forstagangshyror inkluderas i
forhandlingen. De fria forstagdngshyrorna avreglerades dérmed for varenda ldgenhet som
inkluderades 1 forhandlingen. Samma avreglering skedde for de privata hyresvardarna. Hur da
hyresforhandlingslagen faller ut 1 jdmforelse och koppling till bruksvérdet, ar att
jamforelseldgenheter 1 provning av bruksvirde endast fir komma frén bestdndet av lagenheter
som ligger under forhandlingsordning. Bruksvérdesprovning gors 1 princip endast nér
hyresférhandlingen inte faller vél ut och da ska bruksvérdeshyran provas mot en ldgenhet dir

forhandlingen inte misslyckats. (Kopsch, 2019).

Relationen mellan hyresvirden och Hyresgistféreningen blir extra viktig i Sverige, da de
bestimmer s& gott som de flesta hyrorna. Trots detta system, resulterar det att hyrorna ligger
under jamviktsnivan. Det har skapats efterfragedverskott pa hyresrétter och vidare konsekvenser
har blivit en 6kad bostadsbrist. Det som en géng i tiden var tdnkt som en avreglering har séledes
inte lett till att hyresnivaer ar i1 jimvikt. Grundtanken med bruksvirdessystemet och dess
jamforelse med likartade ldgenheter, paverkas av att det foljer ett virde dér hyror forhaller sig till
likviardiga hyror. P& sda wvis blir det att hyrorna placerar sig under jamviktsnivan.
Hyresforhandlingslagen och bruksvérdet dr inte de man hade hoppats pa nir man inforde dem,
framforallt for att de inte mynnat ut i en marknadsanpassning pa hyresstrukturen som den var
avsedd att gora. Att det rdder en situation dir hyresmarknaden 4r under jimvikt, kan vara
effekten av att dagens hyresstruktur inte vérderar ldgenheterna korrekt enligt bruksvardet. For 20
ar sedan ansdg man att den tdnkta ldgesfaktorn som anvéndes, paverkade att de attraktiva
lagenheter blev prissatta under jamvikt samtidigt som hyran blev hogre &n vad en
marknadsbedémning skulle ha medfort for de mindre centralt eftertraktade lagenheterna. Om det
saledes fortlopte, kunde bruksvirdessystemet se till att andelen hyresbostdder i attraktiva
omraden minskade. Detta eftersom det satte fart pd ombildningar fran hyresritter till
bostadsritter samt etablerade incitament for en illegal handel med hyreskontrakt (SOU,

2000:33).
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Dagens hyressittning kdnnetecknas dven av att det finns ett antal diverse metoder for att fastilla
hyresnivéder. I nyproducerade hyresritter har hyresvirden ett alternativ om att forhandla med
Hyresgéstforeningen om det som kallas presumtionshyror. Om en hyra ska presumeras det vill
sdga forutspd vara skélig, &r om vissa kriterier ar uppfyllda oberoende av att en jamforelse av
bruksvéirde behovs goras (Sveriges Allménnytta, 2020). Bakgrunden till systemet &r att hyrorna
for jaimforbara lagenheter, skulle kunna vara hogre under en kortare period for att pé sa vis véga
upp for produktionskostnader som de belastas med. Hyran far sdledes avvika fran
bruksvéirdeshyra under 15 &r for att ticka dessa kostnaderna. Utdver det finns dessutom ndgot
som kallas "egensatta" hyror. Det innebér att fastighetsdgaren sjilv sitter en hyra for bostaden.
Denna hyra kan dock narsomhelst komma att provas av hyresndmnden pa hyresgistens begéran.
De ér trots det vanligare dn presumtionshyror i nyproduktion, troligen for att fastighetségare vet

ungefar vilka nivaer de far hélla sig kring (Kopsch, 2019).

2.3 Systematisk hyressittning

Hyressittningsmodellen infordes 1 maj 2019 efter en Overenskommelse mellan
Hyresgéstforeningen och Stockholms stads tre kommundgda bostadsbolag. Bakgrunden till
inforandet var framst i att den rddande hyresséttningen inte ansags som principfast samt inte fullt
integrerad med huvudstadens fOrutsdttningar. Modellen bendmns Stockholmshyra och
huvudsyftet 4r att skapa en enhetlig och transparent modell for att jadmlika hyresrétter ska ha
overensstimmande hyror inom ramarna for den géllande lagstiftningen. Verktyget for de
allminnyttiga bostadsbolagen och Hyresgéstforeningen ska finnas for att tydligare kunna
berdkna en ldgenhets bruksvédrde och hur olika egenskaper sdsom storlek, omrade, antalet rum
och kvadratmeter med flera, paverkar nivan pd hyran. Den systematiska tillimpningen kommer
inte paverka bostdder som dr byggda efter 2011 samt kollektivt sdsom studentbostdder. Tidigast
under hosten 2020 kommer hyressittningen borja gilla och inforandet forvintas pagd under en
sex ars period, dir hyresréitter kan &dtgdrdas med antingen en hdjd eller ofoérdndrad hyra.
Hyresforhandlingarna kommer sdledes att fortgd som tidigare men med forhoppningen att
tydligare kunna definiera och motivera for en hyresgist varfor hyran ser ut som den gor och i

storsta mén undvika konflikter i det avseendet (Hyresgéstforeningen, 2020).
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2.4 Hyresreglering

Det rader ett ineffektivt utnyttjandet av det befintliga bestandet pa dagens hyresmarknad, en
samhillsekonomisk ineffektivitet. I tider med hog bostadsbrist, minskat byggande och lang
bostadsko éar tillgdngligheten for ett forstahandskontrakt sdllsynt. Hyresregleringen ar uppbyggd
sd att hyrorna for forstahandskontrakt och inflyttningshyror hélls nere pa ldgre nivder, i
jamforelse med om en fri hyresséttning skulle rdda (Ekonomifakta, 2019). Framst paverkar
hyresnivderna det édldre ldgenheterna i svardtkomliga omraden dér gapet mellan hyrorna for de
dldre och nyare ligenheterna vixer. Kombinationen av det reglerade hyresséttningssystemet och
bytesrdtten for den som innehar ett forstahandskontrakt, kan tinkas besitta pa en potentiell
formdgenhet och status (Sveriges riksdag, 2006). Att komma Over ett forstahandskontrakt i ett
attraktivt omrade kréver kontakter, hoga kopoédng eller ren tur. Vissa personer kan komma 6ver
kontrakten genom ett stort eget kapital eller ett virdefullt utbyte med kontraktsinnehavaren.
Understiger priset for forstahandskontrakten marknadspriset, uppkommer utbudsunderskott och
okad osékerhet hos fastighetsdgare. Pa sa vis kan inlasningseffekter uppkomma dd ambitionen att
overlamna ett forstahandskontrakt inte dr prioriterad hos de som &dr innehavare av det. Det
forekommer att en del fastighetsigare dr subjektiva och véljer hyresgést efter sannolikheten for
att en hyresintékt ska intrédffa (Ekonomifakta, 2019). Dérpa foljer negativa konsekvenser av en
rotad etnisk och ekonomisk segregering pd bostadsmarknaden. Det forekommer att
hyresgésternas ekonomiska incitament varierar i valet om de vill flytta till mindre attraktiva
omraden pa grund av att de &ar invandrartita. Samtidigt hdmmar hyresregleringen det
inkomstmaéssigt for de som innehar en hyresritt, d& ombyggnationer sker frdn hyresrétter till
bostadsritter pd det befintliga bestandet. Fran hyresregleringen skapas likasd incitament for
yngre som soker hyresritter, att leta pa en andrahandsmarknad med hdgre hyror eller en svart

marknad dér fler idag vénjer sig att kringgé lagen och agerar illegalt (Boverket, 2011).

3. Svart bostadsmarknad

Det har utvecklats en informell marknad med fri prisbildning i Sverige, ndrmare bestimt en
illegal handel av hyresrittskontrakt genom transaktioner pa en svart marknad. Avsaknaden pé

bostdder och den daliga rorligheten styrs av det finns aktérer som ser mojligheter till att tjana
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olagliga pengar pd bostadsmarknaden. Fastighetséigarna uppskattar att det i Stockholm omsitts
cirka 1,2 miljarder kronor och siljs upp emot 4000 hyresrattskontrakt varje ar. De som viéljer att
handla pa en svart bostadsmarknad, finner med ekonomiska resurser sina egna végar att kringga
bruksvérdessystemet (Fastighetsdgarna, 2006). Hoga inkomstkrav styr valet av hyresgéster.
Svarthandeln av hyresréttskontrakt implicerar att forsta- och andrahandskontrakt samt for
inneboende ldmnas Over till en motpart pd ett lagstridigt sétt. Vid byten eller overlatelser av
lagenheter och andrahandsuthyrning, anses hyreskontrakten inte ha négot ekonomiskt virde da

det enligt 65§ 1 hyreslagen ér forbjudet att sdlja hyresritten (Fastighetségarna, 2019).

Sasom alla svarta marknader ar de svara att kartligga och fora grundande statistik om. I takt med
att den illegala handeln med hyreskontrakt vixer, blir aktérerna bara fler och problemen desto
svarare att klargora. Att uppticka handeln dr komplicerad, da forséljningar av hyreskontrakten
doljs via lagenliga transaktioner och de kan dga rum direkt mellan parter utan kontroll och
tillsyn. Varken den som séljer eller koper ett hyreskontrakt har anledning att delge det med andra
dd de bdda skulle forlora pd om den illegala handeln avsldjades. Oseriosa hyresvirdar,

svartmiklare och privatpersoner blir formogna genom att vilseleda lagen och bostadskon

(Polismyndigheten, 2015).

3.1 Aktorer

De typiska aktorerna dr fraimst oseriosa fastighetsdgare, hyresviardar samt svartmaiklare, och alla
ser sina chanser till att tjina pengar pa den svarta bostadsmarknaden. Men de som soker sig till
den svarta bostadsmarknaden kan vara vem som helst, oberoende av arbetstitel och livssituation.
De som koper hyreskontrakten anser att deras handlingar &r accepterande, somliga soker en
sarskild bostad och kan med ett omfattande kapital forvirva hyresritten (Sveriges radio, 2017).
Saledes har svartmiklarna en ledande roll och finns for att vara en mellanhand till
hyreskontrakten. Det sker ett dterkommande samrad mellan fastighetsédgare och svartmiklare, d&
de bada parterna har som gemensamt mal att tjdna illegala pengar. Att fi kontakt med en
svartméklare 1 Stockholm &r lattdtkomligt dér internet underléttar denna process (Hem & Hyra,
2020). Intentionen for en svartmiklare ar att soka de konsumenter bland de befintliga
hyresgisterna som eftertraktar att byta sin ldgenhet eller som formedlare till fastighetségare vid

omedelbara skenbyten. De som agerar siljare kan vara en hyresgist eller hyresvird som begér
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ersittning for upplitelse av en hyresligenhet eller Overldtelse av en hyresritt
(Hyresgistforeningen, 2020). Innehavare av ett forstahandskontrakt kan tidnkas sélja det pa den
svarta marknaden dédr huvudmalet &r att tjdna pengar pé ett virde som Gverstiger bruksvéardet for
hyresldgenheten. Motparten till séljaren 4r konsumenten och den typiska kdparen av
hyresldgenheten, specifikt vilka de &r kan vara svart att peka ut eftersom kartlaggningen &r
problematisk. Det rdder en storre acceptans pa marknaden av personliga skil for att kopa ett
hyreskontrakt svart. Somliga kan betala stora engangsbelopp direkt till motsatt part och andra
genom att betala Gverhyror for den gidllande ldgenheten. I takt med bostadsbrist, langa
bostadskéer och ménga intrddesbarridrer blir valet for de bostadssokande ett kop av

hyresréttskontrakt den sista utvigen (Boverket, 2012).

3.2 Kartliggning av den illegala handeln

Tillviagagingssitten for den illegala handeln ar olika och ddrmed blir kartliggningen av den
svarta marknaden med hyresritter problematisk. Det finns de individer som eventuellt behdver
ha tillgdng till en bostad snabbt eller av olika skdl inte kommer in pd den ordinarie
bostadsmarknaden. Andra bostadskonsumenter som har rad eller specifika krav, accepterar att
betala storre summor for hyresritter (SOU, 2017:86). Hyresrétten kan definieras som att den blir
en handelsvara mellan tva parter, séljare och kopare. Boverket har foljaktligen delat in den svarta
bostadsmarknaden i tre kategorier: handel med hyreskontrakt, otilliten andrahandsuthyrning och
bedrigeri (Boverket, 2011). Otilldten andrahandsuthyrning sker ndr en ldgenhet hyrs ut i
andrahand utan tillstind fran bostadsforeningens styrelse eller samtycke av hyresvirden.
Huvudsyftet r att gora en ekonomisk vinst genom att en oskélig hyra tas ut av innehavaren av
forstahandskontraktet. Kartliggningar om existensen av otillatna erséttningar for hyresldgenheter
och bedrdgerierna om handeln med hyreskontrakt dr komplicerade. Samtidigt ar statistiken
begrinsad dd aktorerna &r svara att upptdcka och pa sé vis svéra att kvantifiera. Vidare dr antalet
anmalningar mot dessa brott ldga samt svéra att utreda, vilket vanligtvis slutar med att aktorerna
gar fria och kan fortsdtta med sin illegala handel. Straffet for mottagaren av den otilldtna
ersittningen riskerar att domas for brott och bli aterbetalningsskyldig, och utgivaren som erlagt
ersittningen riskerar att forlora sin hyresritt (SOU, 2017:86). Regeringen har under ett antal ar
presenterar forslag for att arbeta emot svarthandeln. Under 2019 presenterade dem atgérder mot

handeln av hyreskontrakt diar man frimst syftade till béttre hyresvillkor, fornuftigare
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boendemiljder, skdrpta straff for olaglig handel samt tak for hur hogt hyran far séttas for den som

hyr ut i andra hand (Regeringskansliet, 2019).

I en rapport av Polismyndigheten (2015), har man redogjort for den illegala handeln av
hyreskontrakt inom den organiserade brottsligheten. Det visar tecken pa ett 6kat engagemang pa
marknaden dér hyresrétterna placeras i felaktiga hinder. Polisen meddelar att tungt kriminella &r
delaktiga pd den svarta bostadsmarknaden dels som svartméklare, kopare eller som formedlare.
Motiven till att kriminella véljer bostadsmarknaden for handel av hyreskontrakt, anses vara den
tillganglighet for tvatt samt omséttning av brottsvinster och inkomster som inte dr deklarerade.
Man kan pa ett riskfritt sdtt tjina stora pengar dér vinsterna frdn dessa brott inte visualiseras som
vid kop av bostadsritt, dd myndigheter kan folja transaktionerna och ha oversikt pa vad de
kriminella kdper via dess brottsvinster. Arbetet med den illegala handeln sker likaledes genom
lagenhetsbyten som inkluderar illegal kompensation, dir ena parten har eventuellt en mindre
attraktiv hyresriatt och behover darfor fora till pengar for att parterna ska tréiffa
overenskommelse. Tillsammans med oseriosa hyresvéirdar och fastighetsdgare gors vanligtvis
skenskrivningar dir fastighetsdgare innehar folkbokforingsadresser for de som ar kdpare strax
fore byten (Polismyndigheten, 2015). P4 sa vis ar tillvigagingssitten manga och transaktionerna
blir ddrmed svar att spara. Enligt Aftonbladet (2017) sker det &terkommande att samma personer
agerar pa den illegala marknaden. Det finns dem aktdrer som tjdnat tiotals miljoner kronor
fordelat pa ett antal hundratal ldgenheter 1 Stockholm. Kostnaden for hyresrétter i Stockholms
innerstad kan uppga till mer &n 20 000 kr per kvadratmeter. Samtidigt som en del personer luras

sa tjanar andra mangder med pengar pa ett olagligt sétt.

3.3 Handel av hyreskontrakt

Svarthandeln av hyreskontrakt innebér att forsta- och andrahandskontrakt 6verléts till en motpart
pa ett lagstridigt sétt och genom byte av ldgenheter eller andrahandsuthyrning. Reglerna siger att
en andrahandshyra ska spegla forstahandshyran, med tilligg pa 15 procent om det &r en
moblerad ldgenhet (Fastighetsdgarna, 2019). Alternativen for oskyddade grupper av
bostadssokande som &r i behov av ett hem och tak blir att antingen kopa ett forstahandskontrakt
pa en svart marknad eller att man betalar for ett andrahandskontrakt till en dverhyra. Dértill,

giller inte besittningsskyddet for andrahandshyresgésten mot fastighetsdgaren om man hyrt
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ligenheten 1 mindre &n tva ar (Hyresgéstforeningen, 2020). Senaste lagéindringen var 1 oktober
2019, da lagstiftades &dven att kop av svart hyreskontrakt &r straffbart samt otilldten
andrahandsuthyrning till for hog hyra. Pafoljderna for de aktorer som siljer eller koper
kontrakten pd den svarta marknaden, blir dirmed att de forlorar kontrakten till 1dgenheterna och
vidare konsekvenser kan bli fangelse och boter. Harigenom kommer de typiska aktdrerna och
tillvigagéngssétten presenteras for att pd ett ndgot sa nir kunna sitta sig in 1 hur processerna for

illegal handel av hyreskontrakten forefaller (Fastighetsdgarna, 2019).

3.3.1 Oseriosa hyresvirdar och fastighetsigare

De oseriosa fastighetsdgare och hyresvédrdarna blir bara fler i Stockholm, vilket driver pé
bostadsbristen och mot en mindre funktionell hyresmarknad. Dessa aktorer kan ténkas besitta pa
den storsta paverkan pa den informella marknaden genom att de & dem som innehar
lagenheterna (Sveriges radio, 2017). Processen av upplatelse av ett forstahandskontrakt sker
genom tre komponenter: en ldgenhet som innehas av en fastighetsdgare eller hyresvird, en
kopare och Overforing av pengar. Mot bestdmd erséttning upplater hyresvirden en
bostadslidgenhet till den tilltridande hyresgisten. Overlatelse av ett forstahandskontrakt kan
ockséd ske via en ldgenhetsformedlare (svartmiklare) som har ett samarbete med en hyresvird
eller fastighetsdgare och dirmed pa ett smidigt sédtt kan ga bakom ryggen pa hyresvirden.
Processen dr motsvarig den forsta forutom att formedlaren delar ersittningen fran koparen med
fastighetsdgaren/hyresviarden. Likasd kan svartméklarna tidnkas inneha en ledande roll 1
processen, dd deras huvudsakliga uppgift dr att vara mellanhand till séljaren och den nya
hyresgisten som agerar kopare. | vissa fall dr formedlarens roll att finna nya séljare och kdpare

till svartmiklarna och pé sa vis tjdna pengar pa att de ordnat fram uppgifter om dem delaktiga

personerna (SOU 2017:86).

3.3.2 Skenbyte

Finns tvd scenarier dir kop av ett hyreskontrakt sker genom skenbyte och inte enligt vad som
uppges 1 bytesansdkan. Det forsta liknar vad som utifran sett, ses som ett allmént byte dér det
endast innefattar en ladgenhet. Koparen forfogar inte 6ver ndgon lagenhet som kan bytas med den
sdljande hyresgistens lidgenhet. Istdllet skrivs ett skenhyresavtal pa en ldgenhet som ibland inte

ens existerar utan koparen anger endast ett ldgenhetsnummer till en péhittad ldgenhet, dér
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koparen sedan folkbokfor sig. Det sker aterkommande att folkbokforingsadresser séljs pa grund
av att kunna anskaffa sig hyresritter pa ett forbjudet sétt och pa sa vis fa till ett skenhyresavtal.
Séljaren behover ett tillstdnd hos hyresndmnden eller samtycke hos hyresvérden, for att bytet
med koparens ldgenhet som skenhyresavtalet géller. Hyresgésten som séljer sin ldgenhet flyttar
sedan inte in koOparens ldgenhet utan ett byte har indirekt skett, med endast en reell lagenhet.
Hyresvérden till den sédljande ldgenheten ser bytet som fullbordat och dr omedveten om att en
affar har skett bakom ryggen pa hen. Processen krdver vanligen en oserids fastighetsdgare och en
svartmédklare, sd att den Overlatande hyresgésten kan visa upp ett hyresavtal for hyresviarden. Det
andra scenariot dr nér en hyresgést byter en ligenhet med en annan hyresgist, en Gverlatelse utan
boendeavsikt sker mellan séljare och kopare. Koparen betalar en erséttning till séljaren, som
varefter sidger upp den forvirvade ldgenheten efter samtycke till byte frdn hyresvérden eller
tillstdnd frdn hyresndmnden. P4 sé vis har parterna kringgatt systemet. Skenbyten kan sdledes ske
i lingre byteskedjor ddr fler dn tva parter byter hyresritter mellan varandra (SOU,2017:86).
Skattemyndigheten inforde en ny lag for att reglera lagenhetsregistret for att kontrollera att flera
personer inte ska kunna folkbokfora sig pa samma lagenhet. Man ska numera vara folkbokford

pa den angivna ldgenheten man bor i och inte bara pa fastigheten (Boupplysningen, 2020).

3.3.3 Kop av hyreskontrakt via overlatelse

Forsta bytesformen dr vid ett dkta byte, tva ldgenheter byts direkt mellan hyresgésterna vilket
enligt lag ar fullt tillatet om hyresviardarna godként bytet eller att hyresndmnden gett tillstnd till
det. Den illegala handeln som férekommer dr att en forbjuden erséttning betalas till den part av
de tva hyresgisterna som forfogar 6ver den mest lockande hyresrétten. Det dkta bytet sker som
tidigare fast mot ersittning och bryter dirmed mot lagen om bytesrétten 1 35 § hyreslagen.
Processen kan foljaktligen ske i en lidngre kedja didr en eller flera hyresgéster betalar
mellanskillnaden for bytet med hyresritten. Formen av denna byteskedja av direkt utviaxling med
lagenheter och forbjuden erséttning, dr enklast och vanligast nér handeln av hyreskontrakt pagér

da transaktionerna som gors under bordet blir svara att spara (SOU, 2017:86).
Den andra bytesformen dr detsamma géllande dkta byte med en hyresritt, dock mot en annan

upplatelseform sdsom bostadsritt eller villa. Det som forekommer dr hyresgédsten tar ut en

otilldten erséttning for hyresritten vid bytet, ett ekonomiskt virde har satts pa hyresritten som
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bryter mot lagen. Diarmed kan ett lagre pris séttas pa en bostadsritt vi ett byte dér hyresrétten
anvinds som en del i betalningen av ett annat boende. Skilet for att bytet kan brista dr om
hyresgisten kan kdpa en annan upplatelseform utan att anvénda hyresrétten vid bytet, men det
paverkas av minniskors bostadspreferenser (SOU, 2017:86). Under 2019 kom nya riktlinjer dir
hyresndmnden inte ger tillatelse till ett byte mellan hyresrattsldgenhet och annan upplatelseform.
Andringen inkluderar iven byteskedjan om direkta byten sker i flera led med endast hyresriitter.
P& sé vis far inte Hyresgdst A byta med hyresgést B som 1 nésta steg byter till sig en bostadsvilla

med part C (Fastighetsdgarna, 2019).

3.3.4 Kop av inneboendekontrakt

I brist pa att f4 tag i1 forsta- och andrahandskontrakt, viljer flera att kopa ett kontrakt for
inneboende istillet. Typiska aktorer dr studenter som ar i akut behov av ett korttidsboende dar
huvudsyftet dr endast ha en madrass att sova pa, utover det ar tillgangligheten for toalett och ett
kok att foredra men inget som &r hdgst prioriterat. Frekvensen av handlandet med
inneboendekontrakten sker framst i1 socialt utsatta omraden, dir bostadskon dr som storst och 1
stider dédr studenter som ndmnts &ar i storst behov av en madrassplats. Innehavarna av
lagenheterna kan dessutom ha étskilliga inneboenden samtidigt dér de placerar flera antal
personer under samma tak eller rum. Kontraktstiderna for de inneboende kan variera avsevirt,
vissa behover endast tak over huvudet i ndgra fital timmar 1 jamforelse med andra som behdver i
manader eller ar (SOU, 2017:86). Enligt Aftonbladet (2017) kan upp emot 50 personer inneha en
madrassplats 1 samma ldgenhet, ovetandes om vem personen som sover bredvid dig dr. I takt
med att inneboenden Okar, ser kriminella samt asylsokande som fétt avslag sin chans till att
utnyttja inneboendekontrakten for att ddrmed kunna gémma sig eller utdva sin kriminella
verksamhet. Ldgenheterna Overgér till mer hotelliknande platser och bostadsstandarden dras

darmed ner.

3.3.5 Kop genom skenseparation

Processen fOr att arrangera ett kdp av hyreskontrakt via skenseparation &r en gammal och
vilkdnd metod men som anvénds i1 betydligt mindre omfattning idag. Ett falskt skifte utfors
genom att en hyresgést och en andra part oftast motsatt kon, otillforlitigt uppger att de bada har

varit sambos eller gifta 1 den ldgenhet som hyresgisten hyrt. De har sedan kommit verens om
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att en separation ska ske. Enligt 33§ andra stycket i hyreslagen, har en make eller sambo via en
bodelning ritt att tillskiftas hyresritten endast om den d@mnat att nyttjas gemensamt. Det sker
ogiltiga folkbokfOringar i1 avsikt att kunna tillskifta hyresrétten genom bodelning. Genom skiftet
sker sedan en otillaten ersittning mellan parterna, som sd ménga andra transaktioner for den
illegala handel av hyreskontrakt. En likartad foreteelse sker ndr hyresgister skapar en
skenbodelning genom att en av makarna tillskiftas ldgenheten som de har bott tillsammans pa.
Samtidigt kan den andra maken fa fortur till en annan hyresrétt genom sérskilda bostadskder eller
med 4tgdrder av socialférvaltningen. Vad som sedan sker &r att makarna hyr darefter ut den
nyanskaffad ldgenheten pé en andrahandsmarknad till en oskélig hyra, samtidigt som de bor kvar
pa den forsta gemensamma ldgenheten dér hyran fortgar. En otilldten ersdttning tas ddrmed ut for

andrahandsuthyrningen och mellanskillnaden blir sdledes parets vinst (SOU, 2017:86).

4. Resultat

4.1 Varfor uppstar den svarta hyresrittsmarknaden?

Om en hyresrittsmarknad dr hundraprocentigt oreglerad torde marknadsforhéllandena motsvara
figur 1 1 marknadsjamvikt, enligt utbud-efterfrigekurvorna. Vid denna situationen bestar det
totala Gverskottet som produceras pa marknaden av arean under efterfrigekurvan och ovanfor
utbudskurvan, innan de bdda kurvorna skdr varandra. Den abstrakta effekten av nuvarande

hyresreglering med bruksvérdesprincipen blir ett pristak som kan utformas enligt figur 2.
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Detta géller forutbestdmt att den framforhandlade hyran inte uppgér till det som pris som hade
forekommit pa en fri och oreglerad marknad. Enligt figur 2 med ett pristak som hyresreglering,
redogdrs ett ldgre pris i samband med att pristaket inforts. Producenterna kommer i detta skedet
striva efter att bjuda ut ett farre antal hyresritter trots att konsumenterna efterfragar ett storre
antal utav dem. Pa si vis har ett efterfragedverskott skapats. Konsumenterna har foljaktligen
genom pristaket en storre betalningsvilja da fler ar tillfredsstidllande med den nya prissdnkningen.
Skillnaden blir dirmed den utbjudna kontra efterfragade kvantiteten och ett kvanitetsunderskott
har séledes skapats som tydliggors i figur 2. Det byggs féarre hyresbostéder och det &r pa detta
sitt som bostadskder for hyresrdtterna har fatt sin framfart, som an idag paverkas av
kvantitetsunderskottet. Det totala konsument- och producentdverskottet minskar med

hyresregleringen, och en samhillsekonomisk vélfardsforlust har skapats.

Effektivitetsforlusten visualiseras genom Harbergertriangeln, som bestar av foregéende
konsument- och producentdverskott. Den har uppstétt av att de byggs farre hyreslagenheter. De
hyresbostider som dnda finns kommer dessutom att fordelas pd ett ineffektivt sétt. De
transaktioner som hade uppstatt utan regleringen pa marknaden, skapas inte ldngre och
hyresldgenheterna bjuds inte ldngre ut till ett pris som matchar betalningsviljan. Resultatet blir en
allokeringsmassig effektivitetsforlust (Boverket, 2013). Det konsumentoverskott som minskat i
foljd av regleringen kommer fortsitta att minska, eftersom den som nu virderar en lidgenhet
hogst inte kommer att f4 den. Det dr sdledes den effektivitetsforlust som ar det virde som gor att
den illegala handeln av hyreskontrakt kan uppstd (Kopsch, 2019). Samhillsforluster som
uppkommit som en konsekvens av bruksvirdesprincipen, borde foljaktligen hallas tillbaka via att
transaktionerna blir av pa otillditna tillvigagdngssitt (Bergh & Jakobsson, 2017). Att
transaktionerna blir av och att fordelningen av ldgenheteter &r ineffektiva fastdn
hyresregleringens existens kvarstar, ar pa sa sétt klarlagt men hur bidrar det hér till att det skapas

vinnare och forlorare?

4.2 Fastighetsigarna Stockholm

Fastighetsdgarna 4r en branschorganisation som arbetar for en héllbar och fungerande
fastighetsmarknad for Sverige. De 4500 medlemmarna i Fastighetsdgarna Stockholm &r antingen

dgare 1 bostadsrittsforeningar eller lokaler och industrifastigheter. Fastighetsdgarna investerar
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tid, kraft och pengar i hog grad for att uppticka svarthandeln med hyresrattskontrakt.
Svarthandelsfrdgan har namligen fastighetsdgarna i Stockholm arbetat linge med. Redan i1 borjan
av av 2000-talet skrev Fastighetsdgarna ett antal rapporter och uppvaktade politiken i fragan, dar
rapporten frdn 2006 har haft storst inverkan. Fastighetsigarna samarbetade med polisen i
Stockholm nédr de 2015 skrev sin rapport om svarthandels koppling till organiserad brottslighet.
Den fick stor betydelse for att frdgan togs upp av justitieministern, som 2017 tillsatte den
utredning SOU 2017:86 som genom en proposition och ett riksdagsbeslut 1 oktober 2019 gav
Fastighetsdgarna en ny lagstiftning pa omradet (Fastighetsidgarna, 2019).

I intervju med Henrik Tufvesson, néringspolitisk chef pa Fastighetsdgarna i Stockholm, ger
Tufvesson fastighetsdgarperspektivet pa den svarta hyresrdttsmarknaden. Fran Fastighetsdgarna
Stockholm har dem f6ljt utvecklingen och paverkat den genom opinionsbildning samt faktiskt
agerande. Tufvesson menar pé att orsaken till svarthandeln dr en icke fungerande hyresmarknad
vars hyresséttning medfor att for ett forstahandshyreskontrakt ges ett virde som det dirmed kan
handlas kriminellt med. Sverige &r i detta avseende unikt menar Tufvesson pa. Ingen annan
hyresmarknad i Europa har svarthandel med hyreskontrakt. Ingen annan har heller bytesritt pa
hyresmarknaden. Sverige har en hyresmarknad som helt enkelt inte fungerar. Den ir
dysfunktionell och inte tillgdnglig for de som vill komma in pa hyresmarknaden. Ibland brukar
det talas om insiders och outsiders pd denna marknad, dér insiders utnyttjar outsiderns akuta
bostadsbehov. Hyressdttningen skapar ocksd en for lag nyproduktion och en omfattande
ombildning frn hyresrétt till bostadsritt, vilket dkar pé bristen pd hyresrétter. Han betonar att
svarthandeln av hyresrattskontrakt var for 15-20 ar sedan fraimst kopplad till de mest attraktiva
bostadsomridena i innerstaden och de forekom framst i samband med bostadsbyten eftersom da
var dven byte mellan hyresritt och bostadsritt tilldten. P& senare &r har det kompletterats med en
omfattande svarthandel i utanférskapsomraden dér redan utsatta manniskors akuta bostadsbehov

utnyttjas.

Tufvesson redogdr att svarthandel sker av oseridsa hyresvérdar och av svartmiklare, men att den
storsta omfattningen sker i samband med bostadsbyten. Han menar att svarthandel forekommer
ar 1 sig kriminellt men blir dven ett gissel for fastighetsdgare d4 de tappar radigheten Gver vilka

hyresgéster som bor 1 fastigheterna, vilket i sig skapar en otrygghet for 6vriga hyresgister.

23



Tufvesson forklarar ocksa att det dr enkelt att bli hemmablind och inte se hur alternativen ser ut,
hur en hyresmarknad egentligen borde fungera. Manga som bor i Sverige idag har aldrig upplevt
ndgot annat d4n en hyresmarknad dir det krdvs aratal av kdande utan de ser dirfor kop av
hyreskontrakt eller erséttning vid byten som en naturlig del av bostadskarridren, och inte som en
kriminell handling. Han menar vidare pa att detta géller sirskilt den yngre generationen, da det
blir ett billigare alternativ &n att kopa en bostadsritt. Eller pa si vis, ett sétt att kopa sig forbi

hyreskon.

Den lagstiftning som Sverige fick 2019 hade som ett viktigt syfte 1 att peka pa beteendet av att
kopa hyreskontrakt &r fel, rent kriminellt. Det som nu saknas enligt Tufvesson och
Fastighetsdgarna, ér att ockséd de rittsvardande myndigheterna prioriterar och ldgger resurser pa
svarthandeln samt att polisen utreder och att réttsvisendet domer. Vidare behdver kommunernas
sociala forvaltningar avsluta med att betala ut erséttningar till personer som hyr bostider svart.
Tufvesson papekar att den nya lagstiftningen vialkomnades av fastighetsdgarna, men att den tar
endast sikte pd symptomen och dr inte svaret pa sjdlva problemet - en icke fungerande
hyresmarknad. Hyresmarknaden behdver reformeras enligt Fastighetsdgarna. Pa kort sikt
behover de tre punkterna i samarbetspartnernas 73-punktsprogrammet genomforas; effektiva och
fungerande hyresférhandlingar, fri hyresséttning i nyproduktionen och en hyresséttning som tar
storre hénsyn till ldge och forvaltningskvalitet. P4 ldng sikt behdvs reformer som i grunden
forandrar hyresmarknaden sé att den fungerar béttre och som dé kan bidra till 6kad rorlighet och

okad nyproduktion av hyresrétter avrundar Tufvesson med.

4.3 Hyresgastforeningen

Hyresgistforeningen dr en medlemsorganisation for hyresgéster. Deras huvudsakliga mal &r
samtliga ska kunna ha rétt till en bostad och till ett rimligt pris. Enligt Hyresgéstféreningens
senaste enkdt for 2020, anser svaren att bostadsbristen dr ett stort problem och att det framst
drabbar den yngre generationen. Rapporten tar upp flera problem, inte framst hur ungdomarnas
val péverkas av den radande prissittningen som finns pa ldgenheter och den begrinsade
tillgdngen. Som tidigare diskuterats, matchar inte prisséttningen den betalningsvilja som finns

och didrmed kan den svarta marknaden tinkas skapa potentiella aktorer. Enligt enkéten for de
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4089 svenskar som svarade, var det 4 procent i Region Stockholm som hade kopt ett svart
kontrakt och det var frimst dem som var fyllda 50 ar och dldre som agerat (Hyresgastforeningen,
2020). Martin Hofverberg, chefekonom for Hyresgéstforeningen, anger att syftet med enkéten
var att fA en Ogonblicksbild for hur verkligheten sdg ut. Han understryker att man far beakta
svaren 1 undersokningen eftersom man fragar om ndgon har begétt ett brott. Hofverberg menar
vidare att det forekommer att man inte svarar sanningsenligt for dessa enkéter da man inofficiellt
anger att man begitt ett brott och diirmed bor ha de reservationer i atanke. A andra sidan bér man
diskutera angiende de som hédvdar att det dr en del av marknaden och att svarthandeln ar ett
jattevanligt sétt att fa kontakt pd. De far samtidigt samma problem under bevisbordan si det

racker inte att sdga att handeln dr omfattande enligt Hofverberg.

Hofverberg forklarar att utifrdn det system som Sverige har, kommer hyrorna i vissa ldgen
hamna under jimviktshyran genom bruksvirdesforhandlingar och pa sd vis kommer det att bli
koer. Samtidigt om ldgenheterna fordelas enligt kotid kommer de unga missgynnas eftersom de
inte levt lika ldnge och har inte lika mycket kopodng. Da &r det tidnkbart att dem i hogre
utstrickning agerar pd en svart marknad men samtidigt kanske dem inte har pengar till det. Han
menar vidare pa att nir man vél far tag pd en ldgenhet kan man anvénda bytesrétten till att {4 en
annan och da dr man pa sa sitt redan inne 1 hyresréttssystemet. Hofverberg redogor dven var den
optimala balansen ligger mellan konsumentskydd och néringsfrihet, for det 4r ndgonstans dér
man kommer in denna diskussion om hur svarta marknaden uppstidr menar han. Lat oss séga att
man bor 1 ett omrade dér det sker en rask popularitet. Om det dé far sld igenom direkt pa hyrorna
kommer det leda till att hyresgésten blir mycket otryggare. Istdllet om man har vissa skydd mot
dessa, ldr det inte sla igenom pa en gdng och d4 kommer hyresgéisten upplevas som tryggare. Pa
sikt tror Hofverberg att man kommer behdva gora sa att det byggs mer och anpassa hyrorna
uppéat men med en lagom takt. Vidare finns det en massa faktorer som maste samvariera. For om
det inte byggs tillrickligt mycket eller om hyrorna inte tillats reagera alls p4 det som hénder

exempelvis nir ett omrade skiftar i karaktir, da kommer det uppsté svarta marknader.
Givet det hyresséttningssystem som Sverige har idag, sd ingédr det att sdtta hyror utifran

bruksvirdets generella preferenser, och en av dem faktorer som vi ska ta hinsyn till dr ldget. S&

det dr egentligen inte lagstiftningen utan hur det hédr har tillimpats, och det dr nagot som
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Hyresgéstforeningen har forsokt komma tillrdtta med under manga ar. Det &r lite sent och borde
gjorts i Stockholms fall redan under 80-talet, att man bdrjade anpassa hyrorna i langsam takt for
att bevara konsumentskyddet men det har inte gétt och forst nu dr man framme i det som kallas
Stockholmshyra. Pé sa vis tror Hofverberg att man undviker dessa problemen och att man hade
gjort det om man bara fatt till det tidigare. Vidare menar han pa att det system med bruksvirde
som vi har idag inte dr frimmande for att det 4r kopodng och ldge, men det har tillimpats olika
frimst 1 Stockholm. Sverige har inte den hér typen av skarpa synkrav och att ldge inte far
podngsdttas utan tvdrtom, ldge dr en bruksvirdefaktor menar han. Tilldter man inte det, kommer
det dirmed f4 olika vdagar och en vig dr ombildningar d4 man kan casha ut viardet som finns att
hédmta. Eller blir det typen av illegal handel. Viardet pa det underliggande kommer ut pé olika sitt

om det inte tillats gora det menar Hofverberg.

4.4 Vinnare och forlorare

Till att borja med torde det vara betydelsefullt att ett klargérande gors om vad som menas med
vinnare och forlorare 1 sammanhanget. Utifrdn vad hushdllens samlade bostadspreferenser ér,
kan kategoriseringen utformas enligt somliga antaganden. JdmfOrelsepunkten far ddrmed
appliceras pd de som é&r insiders och outsiders pa hyresmarknaden och om handeln av
hyreskontrakt sker eller inte. Fragan blir sdledes vilka som blir vinnarna och forlorarna utav det
scenariot. Vinnare med dagens system kan givet att man utgir fran att transaktionerna ar
frivilliga, vara de som é&r inblandade 1 transaktionerna och som i olika utstrickning far mgjlighet
att uppfylla sina preferenser pa marknaden. Forlorare 4r de som i motsats inte far mojlighet att
fullgora sina preferenser. Fragan som foljaktligen ska bemdtas dr hur man kan identifiera vilka
mdjliga ingdngar det finns for att fullgdra sina preferenser via den svarta hyresrittsmarknadens

existens.

4.4.1 Vinnare

For att kunna utmérka och kategorisera sig som vinnare i omgivningen, far forutsittningen vara
att instillningen om ett aktivt deltagande pa den svarta hyresrittsmarknaden anses som
acceptabel och dr Overvigande hos personen som agerar pd den svarta marknaden. Eller att

personen anser raka motsatsen men trots det &nda viljer att delta for hen anser att det &r de enda
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alternativet om att ordna fram en hyresrétt. Grundat pa intuitionen kan man didrmed faststélla tva
grupper som blir vinnare av den svarta hyresriattsmarknadens existens. (1), de typiska aktorer
som agerar séljare av hyresritter och séljer till ett oskéligt hdgre pris &n vad som hade faststillts
enligt bruksvérdesprincipen. (2), de typiska aktorer som agerar kdpare och lyckas komma over
en hyresritt oberoende av vilket tillvigagéngssétt som handeln av hyreskontraktet har skett.
Fragan om vem som saledes blir tilldelad ett storre 6verskott och som anses vinner mest pa den
svarta hyresrattsmarknaden existens dr timligen oviss, eftersom de summor som utvixlas ar
svéra att bedoma samt kvantifiera. For att tydliggora problematiken i denna fraga, borde det vara
vasentligt att Gverldgga forhandlingslaget vid transaktionerna. Det foreligger betydande intresse
for bdde de som agerar kopare och séljare, d4 bdda parterna vill gora mervérde av transaktionen.
Ingen av deltagarna vill dirmed beskylla och straffa den andra, d& de bada agerar pa ett otillatet
sdtt. Vinnarna ir i det avseendet medvetna om att skulle en av dem avsloja svarthandeln med
hyresrittskontraktet, skulle bada drabbas av bestraffningar. Att bringa klarhet i fordelningen av

overskottet pa den svarta marknaden blir dirmed svarbedémd.

I fragan om potentiella vinnare av hyresrittsmarknadens existens, resonerar Tufvesson dr en
delikat uppgift. Han menar att frdgan &r kéinslig och svarbeddomd men som han ocksé ndmnde sé
ar orsaken till svarthandeln en icke fungerande hyresmarknad vars hyresséttning medfor att for
ett forstahandshyreskontrakt ges ett virde som det ddrmed kan handlas kriminellt med. Han delar
tankarna om att det konsumentdverskott som minskat 1 f6ljd av regleringen kommer att fortsitta
minska, eftersom den som vérderar ldgenheten hogst inte kommer att f4 den. Tufvesson ser
problemet som oerhdrt allvarligt d4 han understryker att det dr den effektivitetsforlust som &r det
viarde som gor att den illegala handeln av hyreskontrakt kan uppstd. Trots att han har svart att
utndmna nagra vinnare och fOrlorare sa delger han att de som far anses som vinnare i
sammanhanget ar just de aktorer som lurar systemet. Under Tufvessons tid pa Fastighetsdgarna
har det under flera tillfallen uppméarksammat att det hyresséttningssystem som Sverige har idag,
bidrar till att fler véljer att se till alternativ som inte dr lagenliga och att fler potentiella aktorer
kan ténkas skapas utav det. Samtidigt framhdver Tufvesson att de som inte viljer att agera
illegalt utan istéllet soker lagenliga alternativ, d4r de som ska kénna sig som de stora vinnarna.
Han menar i lingden &r det dem som vinner pa att folja lagen och att processen av att handla

illegalt inte kan ske genom hela ens livssituation.
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Enligt Hofverberg pd Hyresgdstforeningen &r vinnarna de som inte skulle fatt en ldgenhet men
tack vare att de sitter till pengar emellan, far tag pé en. Det dr likvéirdigt med vad Tufvesson och
tidigare resultat belyst, att de individer som véljer att delta pa marknaden och pé si vis ar
inblandade 1 transaktionerna blir vinnarna. Samtidigt & marknaden som den &ar menar
Hofverberg. Séljare och méklare tjanar pengar pa den samt kdparen far en hyresrétt, tre aktorer
har vunnit utav att agera pa den svarta marknaden. Hofverberg papekar dock att den gruppen
som viljer att avstd fran handeln med hyreskontrakt, bor ses som neutrala i sammanhanget da de
inte valt att agera omoraliskt och ddrmed inte ska se sig sjdlva som forlorare. Givetvis finns en
kortsiktig vinnare i att man fir en ldgenhet, i annat fall hade man inte fatt det menar han.
Hofverberg understryker dessutom givet att kdsystemet finns, sa dr det ldttare att f4 en ldgenhet
om man &r dldre med langre kotid men att han tror framst de yngre idag soker sig direkt till en

andrahandsmarknad med marknadshyror.

4.4.2 Forlorare

Om handeln av hyreskontrakt sker, vinner som tidigare bendmnt de som handlar med varandra.
De hamnar i subjektivt béttre situation &n om de inte handlat. Man kan dérefter se konsekvenser
av handeln enligt forlorarsidan pé olika sitt. En del personer anser att det dr oetiskt och agerar
inte alls pa den svarta marknaden. For den gruppen blir det sdledes svart att argumentera att de
ddrmed blir forlorare av att tva aktorer har ingétt avtal och handel med hyreskontrakt i den
bemairkelsen. Det dr ett subjektivt val om man véljer att avstd fran att delta pa den illegala
marknaden, som dérmed inte kan tolkas som att man forlorar pa grund av att det skett en handel.
Dock, dr det intresseviackande att diskutera hur bostaden hade formedlats om den inte
formedlades genom forsédljning av kontraktet. Gruppen har foljaktligen skél till att argumentera
for att de upplever att de inte far samma chans att uppfylla sina preferenser, an om hyresritterna
hade fordelats enligt bostadskon och en laglig marknad som tidigare diskuterats. De som
befinner sig 1 kon torde foljaktligen anses som forlorarna da de inte har potential att avancera 1
kon och pé sé vis se mdjligheter till ett boende. Forstaelsen for att de bostadssdkande kidnner sig
som forlorare utav att handeln sker borde vara rimligt att forstd som utomstdende part men
endast genom att handeln lett till att den vakanta ligenheten natt en annan part pd ett illegalt sitt

och inte genom transaktion 1 sig.

28



Den svarta hyresriattsmarknadens existens ar betydande for de personer som &r innehavare av ett
hyresrittskontrakt d& de fir mojligheten att uppfylla sina preferenser. De viljer nimligen inte att
flytta frén en relativt billigt forstahandskontrakt i ett attraktivt omrade d& de 4r medvetna om hur
stort virde som finns i1 kontraktet. Fran figur 2 belystes skillnaden mellan den utbjudna kontra
efterfragade kvantiteten och ett kvanitietsunderskott hade foljaktligen uppkommit efter
regleringen. Mer precis vad det medfor dr att det kommer uppsta koer for de lagenheter som idag
bjuds ut pa hyresmarknaden. Koerna har historiskt sett alltid funnits men &r idag storre dn
nagonsin. Utsikterna for de bostadssokande blir endast vérre 1 det avseendet dd de ldgenheter
som annars hade formedlats pa en lagenlig marknad och till bostadskon, istéllet séljs pa en svart
marknad. Virdet for att inte hyra ut pad den lagliga hyresmarknaden dverstiger ndmligen och
foljderna for de som stér 1 ko blir ddrmed en trogrorlig hyresmarknaden. Den takt som é&r tankt att
bostadskon borde rora sig i édr inte lingre densamma, och de typiska aktdrerna driver darmed
forlorarna 1 kon langre bort. Forlorarna far varken uppfylla de bendmnda preferenserna som
diskuterats, och det overskott som fororsakas pa den svarta marknaden. De som idag sdker en
hyresrétt paverkas av den bromsade rorligheten pad hyresmarknaden och i takt med ett 1agt
byggande av hyresldgenheter, blir sdledes lonsamheten 1ag. Vidare innebir det att omséttningen
pa hyresmarknaden blir ldgre, da de som vill hyra pa ett lagligt sitt, inte konkurrerar om samma
virde for hyresritten. Underforstitt antas att om handel inte sker skulle hyresgédsten som sidger
upp sin hyresrétt, 1dmna den till bostadskon. Men om handeln inte vore ett attraktivt alternativ,
finns det skdl till att tro motsatsen. Hyresgisten skulle formodligen vilja att bo kvar istéllet, da
incitamenten fOr att ge bort ett hyreskontrakt i ett attraktivt 14ge ar ldga samt alternativen till nytt

boende ér antingen fa eller dyra.

Tufvesson talar om att den statliga utredningen uttryckte det som att den stora forloraren var de
som stod i bostadskon som tidigare uppmérksammats. Den stora forloraren kan ocksé uttryckas
vara samhillet som saknar en vél fungerande hyresmarknad som ér tillgdnglig for alla. Framst
syftar Tufvesson till ungdomar i Stockholm som har stora intrddesbarriérer till hyresmarknaden.

Enligt fastighetsidgarperspektivet forlorar inte fastighetsdgarna pa att hyresgister séljer sina
lagenheter, eftersom hyresrétten inte har nagot vdrde 1 sig sd. Diremot ar det for det mesta en

principfrdga for fastighetsidgare eftersom dem inte tycker om att andra handlar med deras
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egendom. Vissa fastighetsdgare bryr sig dock inte sd linge de far in sina hyresintikter men
manga dr emot det. Men bortsett fran de typiska aktorernas perspektiv, ligger dven de seridsa
fastighetségarna tid och pengar pa att upptdcka svarthandel, och bér ddrmed en kostnad for detta.
Tufvesson menar dérfor att de upplever sig forlora pa att handeln forekommer och om inget gors
kan de helt tappa kontrollen om problemet. Han menar att de framsta orsakerna till att
fastighetségare lagger resurser pd att motverka svarthandeln &r for att de vill halla ordning och
reda i hyreskontrakten samt i relationen till sina kunder. De som anser det oetiskt och inte agerar
oseriOst enligt hyresvérdens sida, vill att uthyrningen ska ga rétt till. Tufvesson belyser att det &r
viktigt att de som Fastighetsdgarna har avtal med ocksd bor i ldgenheten och att deras
hyresldgenheter inte anvdnds av hyresgéster i kriminellt vinstsyfte. De vill motverka otrygghet i
fastigheterna och att ménniskor utnyttjas, for de befarar att i slutdindan ar det hyresvéirdarna som
far sta till svars och riskerar att forlora sina hyresgéster samt intdkter. Vidare nér ligenheterna
och hyreskontrakten kommit i hinderna p& den organiserade brottsligheten och inom kriminella
natverk medfor det ocksa en betydande okad otrygghet for fastighetsédgarens forvaltningspersonal

som kan tdnkas paverkar att dem upplever sig som forlorare.

Fran Hyresgistforeningens héll, understryker Hofverberg att alla som foresprakar en transparent
legal marknad borde anses som forlorare. Han menar att de som ser marknaden som forutsagbar
samt vet hur man ska agera for att fa en ldgenhet pd ett lagligt sétt dr samtliga forlorare. Det dr 1
linje med vad Tufvesson pépekar med den stora forloraren, vilket han menar dr samhéllet som
saknar en vl fungerande hyresmarknad som ér tillginglig for alla. Hofverberg héller d&ven med
Tufvesson om att forlorarna blir de som skulle fétt ldgenheten om den skulle delats ut enligt kon.
Den gruppen vill sjilvklart inte att handeln av hyresrittskontrakt ska forekomma. Hofverberg
ndmner en intressant motsats till de han ansag som vinnare tidigare. Han menar att vinnarna pa
kort sikt som sitter till pengar emellan, dr i storre strukturell bemérkelse de som ocksa ar
forlorarna eftersom de kan fortsitta gora detta. Att agera i nadgon grazon eller att till och med
gora nagot illegalt. Da &4 dem forlorarna 1 den moraliska bemirkelsen och dven monetéra.
Hofverberg menar att det hade saklart varit béttre att dem fick ett forstahandskontrakt utan att

behova lagga pengar emellan.
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Tufvesson resonerar att de sjélva upplever sig forlora pad att handeln forekommer da
fastighetségare lagger resurser pa att motverka svarthandeln. Han menar att det ar for att de vill
hélla ordning pa hyreskontrakten samt i relationen till sina kunder. Hofverberg menar likasa att
de kan se sig forlora pa det. Det kan vara sé att deras deras medlemmar agerar kopare i handeln
av hyreskontrakten. Om det problemet rader i hog omfattning, skulle dirmed trovardigheten f6r
hyresritten i Stockholm skadas. Det &r saledes inte speciellt bra for Hyresgéstforeningen dé deras
ode dr forknippat med hyresrétten. Forlorar hyresrétten 1 anseende till exempel genom att massa
kontrakt formedlas pé ett annat sétt dn det legala, dd kommer Hyresgéstforeningen ocksé forlora

pa det.

4.5 Nar ar den svarta marknaden rattvis?

I delen om réttvisa kommer den svarta hyresrdttsmarknaden analyseras och redogoras med tva
forhdllandevis motsatta moralfilosofiska inriktningar om rittvisa, mer precis egalitarism och
libertarianism. Réttvisa dr vanligen forknippat med att alla ska ha det lika bra, nagot som ar
tdmligen diskuterat p& hyresmarknaden. Vad som anses som bra i fragan &r forvisso
svirdefinierat, men far i denna situationen avse en jadmlik potential till en hyresrétt.
Egalitarismen utgar ifrdn att se ménniskor som jdmlikar, i det avseende att samtliga manniskor
ska ha samma villkor och mdjligheter att uppna sina preferenser (Bergh & Jakobsson, 2017).
Regleringen med bruksvirdessystemet avser sdledes ha en egalitarisktisk syn, da den har som
syfte att sdkra rittvisan om att samtliga ska ha samma potential till att {4 det lika bra oberoende
av vart och hur man som individ eftertraktar att skaffa bostad. Samtidigt var syftet med
regleringen att forsoka hejda bostadssegregationen, frimst inkomstmissigt. Vidare fokuserade
man pa att stodja den sociala rorligheten for att alla skulle kunna kdnna att tillgéngligheten for en
hyresritt vid attraktiva omrdden var lika, en balans pd bostadsmarknaden. Resultatet av
bruksvirdessystemet har som tidigare resonerats, mynnat ut i en svart hyresrittsmarknad

(Eriksson & Lind, 2005).

Betriaffande ett egalitaristiskt perspektiv kan foljaktligen ndsta fraga stdllas: hur star sig en
egalitaristisk syn till svart marknad fOor hyresritter? Det har faststillts att den svarta
hyresrdttsmarknaden har bidragit med en mingd vinnare. (1), de som far mgjlighet att kdpa

hyresrétter till priser som uppkommer pd den svarta marknaden dér de inte 4r i behov av det
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géllande kosystemet som samtliga de andra medverkar i. (2), de som far mojlighet att sélja dessa
hyresritterna till priser som uppkommer pa svarta hyresrittsmarknaden. Det dr tva grupper som
gynnas av den svarta marknaden och som fér tillfille att ta del av den foregéende

effektivitetsforlust som hyresregleringen gett upphov till.

De grupper som tidigare faststillts som forlorare pa den svarta hyresriattsmarknaden var (1), de
som inte agerar pa grund av etiska skil med poédngteringen att de inte forlorar nagot pa utebliven
transaktionen utan att handeln lett till att den vakanta ligenheten natt en annan part pa ett illegalt
sétt. (2), de som inte kan avancera 1 bostadskon. De har simre mojligheter att tillfredsstélla sina
preferenser pd grund av de etiska skélen, om att inte vilja vara en del av den illegala marknaden.
De har samtidigt associerat med punkt tvé, inte lika stora alternativ till att kunna tilldelas en

hyresritt genom det kdsystem dem befinner sig i.

Vidare kan rittvisa presenteras enligt ett annat moralfilosofiska synsitt, libertarianismen. Den
redogor vikten av dganderitt dir sjilvstdndigheten och friheten &r som mest betydelsefulla.
Rattvisa kan resoneras enligt hur fordelningen dr pa hyresmarknaden, vilka som far eller har
mdjligheterna till en hyresrétt. Likvél kan réttvisa presenteras enligt hur fordelningen tillkommit,
bendmnt procedurrittvisa. Nozick redogdér om varfor detta synsétt bortser fran resultatet och
betonar att det som betraktas som rittvis grundar sig i hur fordelningen har gatt till. Han menar
vidare att en fordelning anses som réttvis om det i samhillet ingds avtal utan att vald, sanktioner
eller hot forekommer som paverkar handlingarnas tillkomst. Det bor dven tilldggas att de avtal
som ingds &r ett resultat av fria val och handlingar som méanniskor gor (Bergh & Jakobsson,
2017). Hur fordelningen uppstér pa den svarta hyresmarknaden grundar sig enligt antagandet om
just procedurrittvisan som Nozick forespridkar. Utgangspunkten dr ndmligen att de avtal och
transaktioner som forekommer, ingés enligt frivilliga parter. Det ska tilldggas att marknaden ar
fortfarande illegal trots redogorelsen om den rittvisa synen om fordelningen. Eventuellt indikerar
det pa en olikhet enligt libertarianskt perspektiv for réttvisa i forhdllande till den svenska

rittsordningen.

Redogorelsen om effektivitetsvinst och vilka som blir vinnare och forlorare av den svarta

hyresrittsmarknaden kommer sédledes inte presenteras enligt ett libertarianskt synsitt.
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Bakgrunden till detta &r att tillimpligheten om fragor rérande fordelningar och hur dem
tillkommit saknas, i det avseendet att de avtal och transaktioner som skapat péafoljder pa

fordelningen har skett frivilligt.

5. Analys

Svarthandeln dr som tidigare ndmnt omfattande och det &r svért att kvantifiera vardet av den
dolda marknaden. Problemen &r flera och i takt med att de inblandade aktorerna pa den svarta
marknaden fortsitter, 6kar ocksd problematiken for att nd en fungerande hyresmarknad. Om nu
den svarta marknadens existens kan tidnkas bidra till skapandet av potentiella vinnare och
forlorare, borde det saledes finnas underlag for vilka atgdrder som bor vidtas for att minska den

illegala handeln av hyresréttskontrakt.

Med underskottet av hyresrétter och en radande hyreskontroll, f6ljer &ven en bromsande rorlighet
pa bostadsmarknaden. Det efterfragedverskott som bildats i takt med en ldgre hyra kontra
jamviktsnivan, paverkar sdledes bostadsbristen. Hur omfattande efterfragedverskottet blir vid en
bestimd tidpunkt &r sédledes beroende av andra omstidndigheter déribland skatter och
subventioner. Det som torde beaktas dr att de transaktioner som hade uppstétt utan regleringen pa
marknaden, skapas inte och hyresldgenheterna bjuds inte ut till ett pris som matchar
betalningsviljan. Tankvart &r att det kan bidra till en svart hyresrdttsmarknad for de personer som
inte besitter pa ett forstahandskontrakt utan &r outsiders, for de har nidmligen en hogre
betalningsvilja for hyresritterna &n de som betraktas som insiders. Tillgédngligheten for denna
gruppen till marknaden i frimst innerstaden blir ddrmed begrdnsade till dyrare nyproducerade
lagenheter eller bostadsrétter som kriver ett storre kapital. Fler finner darmed incitament och
alternativ till att agera oetiskt pd den informella marknaden. Sa ldnge priskontrollen haller
hyrorna under jamviktsnivan, kommer den som hogst virderar en lagenhet inte att fa den. Det
kommer 1 sin tur paverka att det befintliga bostadsbestdndet utnyttjas mindre effektivt. Det blir
inte den efterstravade rorligheten som bostadsmarknaden borde uppna. Att minniskor véljer att
flytta pd sig pad grund av arbete, studier eller andra personliga skil dr enbart fordelaktigt och
samhillsekonomiskt effektivt dd det bidrar till en naturlig rérlighet pd marknaden. Daremot de
outsiders som paverkas av efterfragedverskottet och som véljer att flytta genom ett agerande pa

den svarta marknaden, dr inte den sorts av rorlighet som gor marknaden réttvis. Da fler finner
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incitament att nd den svarta marknaden genom att slingra sig ifrdn lagen, okar didrmed de
potentiella forlorarna som fortsatt anser det dr oetiskt att delta. Med detta kan det ndmligen
forklaras om hyresregleringen inte endast péaverkar bostadsmarknaden utan och ocksa
sedligheten hos ménniskorna i samhéillet. Fortsatt samhillsproblem med bostadsbristen ar att det
blir svart att producera nya hyresritter for att dimpa efterfrigedverskottet om man ser till
innerstaden i Stockholm dé det befintliga bestandet kvarstdr och utrymmet for nya bostédder ar
sma. Dock dr det dr fullt rimligt att man bor argumentera for att det maste byggas mer for att
ddmpa efterfragedverskott men det blir sdledes i1 utkanterna och i de mindre titbefolkade delarna

av Stockholm.

De typiska aktorerna sasom oseridsa fastighetsidgare, hyresvirdar och svartméklare ser alla sin
chans till att tjina pengar pa den svarta bostadsmarknaden. Antagandet om att det 4r normaliserat
acceptabelt till att bryta mot lagen gor att fler hakar pa, en omoralisk kretsgang breder ut sig som
skapar fler potentiella vinnare. Alternativen ar fa for dem som ér i valet och kvalet om de ska
agera oectiskt eller soka sig till bostadskon. Anses personer berittigade till att da vilja en svart
hyresmarknaden som enda alternativ till tak 6ver huvudet eller krdver det hardare straffskalor for
att de nuvarande aktorerna, ndrmare bestimt de potentiella vinnarna ska kénna sig osdkra for att
agera under den svarta marknadens existens. Vidare diskussion dr vad aktorerna sannolikt skulle
gora under andra regelverk. Som tidigare ndmnt dr problematiken med en dold marknad att
aktorerna gommer sig, att uppticka och bevisa att illegala handlingar sker &r svart och séledes ér
utredningar mot dessa brott svarutredda. Det torde inréttas en genomgripande kartlaggning for att
fd en kontrollmojlighet 6ver den brottsliga verksamheten och for att incitamenten att handla
illegalt med hyresrittskontrakt ska ddmpas. Genom utdkade resurser for réttsvdsendet kan
mojligheterna av kartldggningen tinkas 0ka dér okat forfogande for poliser gor att deras roll far
ett storre ansvar. Med tanke pa att den informella marknaden har natt den kriminella
verksamheten 1 storre utstrdckning, krdvs en bredare insamling av information fran dessa

brottslingar.
Associerat med arbetet av kartliggningen, far fastighetsdgarperspektivet anses som informativt

ndr Tufvesson menar pd att deras arbete &r minst lika krdvande. Det faktum att dem ocksa

investerar 1 att uppticka svarthandel for att dimpa svarthandeln av hyresrattskontrakt. Tankvért
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ir om person A fir en bostad istéllet for person B sd har B forlorat, det kan foljaktligen
reflekteras att de darmed bér en kostnad for detta och &r talande for att d&ven de upplever sig
forlora nigot pa den svarta marknadens existens. Tufvesson berdr diskussionen som tidigare
ndmnts att den lagstiftning som Sverige fick 2019 hade ett viktigt syfte i att peka pa att beteendet
att kopa hyreskontrakt dr fel, rent kriminellt. Den ska enligt honom syfta till att samhéllet far en
ekonomisk styrka eller rittvisa men det som nu saknas enligt Fastighetsdgarna, dr att de
rattsvirdande myndigheterna prioriterar och ldgger resurser pa svarthandeln samt att polisen
utreder och att rittsviisendet domer. Okar straffskalan tror Fastighetséigarna att fler oseridsa
mindre aktorer som agerat for egen ekonomisk fortjinst kommer minimeras, dd de 1 bésta
scenario anser att moralen att agera oetiskt inte viger dver det straff som de kan ténkas drabbas
av. De typiska aktorerna ser kop av hyreskontrakt eller erséttning vid byten som en naturlig del
av bostadskarridren, och inte som en kriminell handling. Samhaéllet idag har aldrig upplevt nagot
annat dn en hyresmarknad med dratal av koande och ddrmed kan det ténkas att de som blivit utan
mojligheten till en hyresrétt genom bostadskon har ansetts som forlorare sedan forsta stunden 1
kon. Tufvesson dr mest rddd for att samhéllsattityden till den informella marknaden bara blir
virre och att kartldggningar maste 0kas for att fa bukt med handeln. Fastighetsdgarna tror att om
polisen fér en storre roll samt mer resurser, kan de med tiden fi dkad information bland négra
enskilda aktorer och ddrmed komma nidrmare kdrnverksamheten i den illegala handeln. Vidare
kommer fler kunna straffas enligt Tufvesson och det kommer i sin tur leda till att acceptansen att
bryta mot lagen minskas. Tufvesson lyfter dock fram att de ser en fantastisk forbéttring pé
marknaden 1 Stockholm. Fastighetséigarna kdnner att de ddrmed gor skillnad och att betydligt fler

lagenheter kommer tillbaka.

Hofverberg anser att den nya lagstiftningen fran 2019 &r {or tidig att siga om hur den kommer bli
och om den dr sé pass anviandbar pd den svarta marknaden. Han har svart for att se att endast
hyressidan maste dndras dd den yngre generationen inte lir ha rdd med den nya hyresnivan.
Dock framhaller Hofverberg négra atgdrder som han tror kan fa stor effekt pa marknaden. Det
forsta man fir borja gora dr att samla in enkéter fran marknaden, fraimst da i1 Stockholm och
sedan gora om hyrorna efter vad personerna vdrderar hyresséttningen till. Det andra man bor
gora samtidigt ar att halla upp den byggtakt av rimligt prissatta hyresrétter samt bygga dér folk

vill bo. Gor man de tva sakerna samtidigt alltsd att bade utbud och hyresstruktur fixas, kan man
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mota hyresmarknaden frdn tvd hall och da skulle man dérmed bli av med dem hér problemen.
Det kravs namligen reformer fran bade utbudssidan och hyressidan enligt Hofverberg. For vidare
diskussion ndmner han att det skulle vara intressant att se hur fordelning av hyresrétter hade skett
utan priskontroll eller med priskontroll men pa nigot sétt utan svarthandeln. Hofverberg menar
att han har endast levt med en priskontroll tillsammans med en utbredd svarthandel, vilket gor att

problemet blir svart att nyansera i vidare mening.

6. Slutsats

Vi kan fo6ljaktligen summera att den svarta hyresrdttsmarknaden existens skapar bdde vinnare
och forlorare samt en dysfunktionell hyresmarknad. De parter som far anses som forlorare, dr de
som far en forsdmrad utforbarhet att tillfredsstélla sina preferenser som en foljd av den svarta
marknadens existens. De dr huvudsakligen de som anser att det &r oetiskt att delta samt de som
véljer att inte agera pa den svarta marknaden, som blir forlorare av att motsatt sida kan
tillganglighet till ett hyresrittskontrakt fore dem. Vidare kan det konstateras att de som star i kon
och som dédrmed inte kan avancera i1 hyresrittskon, dr inom ramen for forlorarna. Tvartom, sa
omfattar vinnarna de parter som far mdjlighet att tillfredsstilla sina preferenser och som kan ta
del av det 6verskott som innehdll bruksvardesprincipens vélfardsforlust. Vinnarna innehaller de
aktorer som ir deltagande i den informella handeln av hyresréttskontrakten, saledes kdparna och
sdljarna av kontrakten. Sedermera &dr det inte uppenbart hur fordelningen av det Gverskott som
bildats ser ut, men borde till storsta del kunna klargéras genom affarséverenskommelsen i

transaktionerna.

Summeringen av de tva olika moralfilosofiska perspektiven, mynnar ut i disparata slutsatser av
vilka som anses som vinnare och forlorare. Beroende av vilket av perspektiven som appliceras,
kan slutsatsen om hur instéllningen till den svarta hyresrittsmarknaden variera. Ur ett
egalitaristiskt perspektiv, torde den svarta hyresrattsmarknaden paverka vilka som gynnas och
missgynnas av den. De som missgynnas och anses som forlorare fir dirmed inte det lika bra som
de som gynnas utav den illegala handeln med kontrakten. P4 s& vis begrdnsar den svarta
hyresréttsmarknadens existens individers utsikter for att pd likvirdiga villkor, kunna uppfylla
sina preferenser om att komma dver en hyresritt eller ett bestimt boende vid ett sédrskilt omrade.

Likaséd skapar den informella marknaden en godtycklig formogenhetsfordelning, dir vissa
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erhaller markanta intdkter i1 jdmforelse med andra parter som inte tjinar ndgot alls. Om man
utover det gor ansprak pa egalitarismens syn om manniskor som jamlikar, att alla manniskor ska
ha det lika bra och ha samma méjligheter till att uppnd det borde foljaktligen ses som oforenligt
med den svarta hyresrittsmarknaden i Sverige. Allteftersom den informella marknaden som
helhet bidrar till att minska de samhillsekonomiska effektivitetsforluster far det sédledes
konstateras att syftet med att alla att kunna skaffa sig boende dér de eftertraktar och darmed
sdkra jamlika alternativ inte blir en konsekvens av marknadens existens. Det finns ddarmed skal
att forutsdtta att det egalitaristiska perspektivet besitter en negativ instéllning mot informella

marknader.

A andra sidan, libertarianismen understryker betydelsen av dganderitten som nimnts och hur
aspekten om rdttvisa dr kopplat till hur fordelningen uppstétt. Slutsatsern ur ett libertarianskt
perspektiv dr att fordelningsrelaterande fragor saknar relevans, i det avseendet att de
transaktioner som framstiller fordelningseffekterna har ingatts frivilligt samt utan tvang eller hot.
Om det skulle rada fri handel pa en 6ppen marknad torde teorin enligt ett libertarianskt synsatt
om att alla ska ha det lika bra, anses som samhéllsekonomiskt effektivt utan att fordelningen
diskuteras i frdgan. Det kan sammanfattas som sd att ndr tva parter byter varor sdsom hyresritter
utan nagon inblandning av hot eller vald, ar avvigningen hos parterna att utbytet dr béttre &n om
transaktionen skulle utebli. Slutsatsen blir foljaktligen att de bdda parterna har fatt det béttre och
det hir, ar likvdl med vad som avses med att prisprocessen mynnar ut 1 en effektiv fordelning av
resurser. Till den informella marknaden som fenomen borde det séledes inte ses som sdrskilt
overdrivet att en libertarian hade haft en positiv synsitt ndr marknaden utgors av ménniskor som
via fria val och beslut ingar kontrakt. De pafoljder som staten uttrycker i form av hot {for fingelse
eller dryga boter for deltagande pa den svarta marknaden far séledes, utifran ett libertarianskt
perspektiv anses som strikt oréttvist. I den bemaérkelsen, har regleringen skél till att minimera
individers alternativ att medverka i valfria transaktioner med hot om bestraffning. Den tidigare

ndamnda procedurrittvisa kan ddrmed inte astadkommas via ingripande.
Anvindningen av de tva skilda moralfilosofiska perspektiven, mynnar ddrmed ut i tvéd disparata

konsekvenser. Summeringen borde fi anses framstd som att oavsett vilket moralfilosofiskt

synsdtt som appliceras, sd kommer attityden till den svarta hyresrattsmarknaden att skifta mellan
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individer. Avslutningsvis, i fall den informella marknaden for hyresréittskontrakt ar rittvis i ndgot

avseendet borde pa sa sitt knappast kunna ges svar pa i nagra opartiska termer.
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