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SVARTHANDELN I STOCKHOLMS INNERSTAD - ETT MOTIV FOR
HYRESHOJNINGAR?

Granskning av Stockholms Fastighetsigareforenings rapport ’Svarthandel med
hyreskontrakt” samt av de privata fastighetsiigarnas inlimning av ligenheter till
Stockholms Stads Bostadsformedling.

Margareta Friman-Scharin

Inledning

Stockholms Fastighetsdgareforening, numera Fastighetsdgarna Stockholm, har vid manga
tillfallen sedan 1999 gatt ut i pressen med uppgifter om hur stora belopp som omsiitts i
svarthandel med hyreskontrakt. Fastighetsigarna Stockholm anger att miljardbelopp omsitts
och att denna svarthandel endast kan stiivjas genom att hyrorna marknadsanpassas. Denna
rapport dr en granskning av Stockholms Fastighetsigareforenings “utredning”, ”Svarthandeln
med hyreskontrakt”. Fastighetsdgarnas “utredning” dr skriven av Henrik Tufvesson och Tore
Ljungqvist och publicerad i november 2001 och kan hiamtas fran Fastighetsdgarnas hemsida
www.fastighetsagarna.se Fastighetsdgarnas rapport behandlar omfattningen av svarthandel i
Stockholms innerstad samt forslag till atgdrder mot svarthandel. I foreliggande granskning
finns ocksa uppgifter fran Svenska Bostédders arsredovisningar 2000 och 2001, fran
bostadsformedlingen, www.bostad.stockholm.se samt muntliga uppgifter fran Stock-
holmshem, Svenska Bostdder och Familjebostéder.

Vilka bedriver svarthandel?

Fastighetsdgareforeningen definierar att svarthandel med hyreskontrakt dger rum nir nagon av
hyresgisterna i ett ligenhetsbyte far nagon form av ekonomisk kompensation eller férman.
Den absolut dvervidgande delen av svarthandeln torde dock bedrivas av oseridsa fastighets-
dgare, eller svartmiklare som samarbetar med oseriosa fastighetsédgare, eftersom det dr de som
oftast far tillgang till ledigblivna lagenheter. Att det huvudsakligen dr fastighetsigare som
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siljer hyreskontrakt bekriftas ocksa av de TV-program som gjorts om svarthandel. Vidare bor
man kunna utesluta att de allménnyttiga fastighetsbolagen séljer lagenheter svart. Av deras
ledigblivna ligenheter gér 2/3 till bostadsformedlingen och 1/3 till deras interna ko. Aven
hyresgister i allmannyttan torde ha mycket svart att gora skenbyten for att silja ett hyres-
kontrakt svart eftersom Stockholms kommunala bostadsbolag har en rigor6s kontroll av alla
lagenhetsbyten. Kontrollen omfattar bytesparternas boende och eventuella fastighetskop bade
fore och efter ldgenhetsbytet.

Omfattning

Berikningen av svarthandelns omfattning grundar sig pa en enkat till fastighetsforvaltare. I
enkiten har Fastighetsdgareforeningen fragat om deras uppfattning om andelen olagliga byten
i forhallande till totala antalet byten samt om uppskattat pris. Fastighetsforvaltare som
tillsammans forvaltar 20 000 ldgenheter besvarade enkiten. De uppskattade i genomsnitt
antalet olagliga ldgenhetsbyten till 50 % och att priset ligger pa ca 6000 kr/kvm eller 150 000
kr/rum.

Eftersom det totala antalet lagenheter som byter hyresgist i Stockholms innerstad dr ca 6000
per ar sa anser Fastighetsdgareforeningen att antalet olagliga ldgenhetsbyten dr ca 3000 per ar.
Vidare antar man att vid samtliga dessa formodade ldgenhetsbyten sa erhéller den part som
har innerstadsligenheten i genomsnitt en kompensation pa 330 000 kr for den ldgenhet
(igenomsnitt 2:a pa 64 kvm) han ldmnar. 3000 x 330 000 kr = 1 miljard kr, alltsa anser
Fastighetsdgarna Stockholm att svarthandeln i Stockholms innerstad uppgar till ca 1 miljard
kronor per ar.

Beridkningen ar felaktig av foljande skal:

1. Det finns inga beldigg for att svarthandel forekommer vid ligenhetsbyten i
allménnyttan, som har 25,6 % av lagenheterna i Stockholms innerstad.
Allménnyttan har mycket string kontroll av ldgenhetsbyten, ddar man kontrollerar
hyresgasternas skil for bytet, deras eventuella fastighetskop, inkomstuppgifter, telefon-
abonnemang, bostadsadresser mm bade fore och efter bytet. De uppfattar risken for
svarthandel med sina kontrakt som mycket liten. Ar 2001 tillhdrde 22 677 av hyres-
lagenheterna i innerstaden allmédnnyttan och 65 858 tillhorde privata fastighetsigare.
Enligt Svenska Bostiiders Arsredovisning 2001 var andelen ligenheter som bytte
hyresgist 6,2 % i innerstaden. Om andelen &r lika stor i det privata bestandet sa blir
antalet lagenhetsbyten av privata innerstadsldgenheter 4083 och om hilften av dessa
byten #r olagliga sa blir antalet olagliga byten hogst 2042/ar.

2. Det ir endast nir man limnar en liigenhet ifran sig utan byte, dvs vid skenbyten,
som kontraktsinnehavaren skulle kunna fa ett fullt svart pris for ligenheten. Enligt
Svenska Bostiders arsredovisning 2000 blev 1,88 % av ldgenhetsbestandet ledigt. Av
ledigblivna ldgenheter i allménnyttan 1imnas 2/3 till bostadsféormedlingen och 1/3 till
den interna kon. Antalet privata ledigblivna ldgenheter borde vara ca 1,88 % av 65858
dvs1238 ldgenheter per ar. Av dessa bortgar 169 som lamnades till Bostadsformedlingen
2001. Aterstar alltsa endast 1069 ligenheter som man skulle kunna fa fullt pris fér. Om
hélften av dessa siljs svart for fullt pris, ca 330 000 kr/ldgenhet sa blir det 176 Mkr.
Sadana forsiljningar torde huvudsakligen bedrivas av fastighetségarna sjdlva eftersom
de dr de som oftast far tillgang till en ledig lagenhet.

3. Bland de 4,3 % av ldgenheterna som byts mellan olika hyresgéster sa kan inte mer én
den ena parten begira nagon svart erséttning. Den part som har den storre eller
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“bittre ligenheten” kan naturligtvis inte begéra de 1 genomsnitt 330 000 kr som
Fastighetsdgareforeningen anger for ett lagenhetskontrakt som erhalls utan byte, utan
endast for mellanskillnaden for vad kontrakten pa de tva ligenheterna kan anses vara
virda. Erfarenheter bland hyresgéster som annonserat mycket siger att nistan samtliga
som vill byta ligenhet 4r mycket angeldgna att fa en ligenhet som de trivs med och som
uppfyller de krav de har och foreslar aldrig ett byte till en sdmre ligenhet mot en viss
ersittning. Med det underlag som Fastighetsigareforeningen presenterar finns det
ingen mojlighet att bedoma om det ens forekommer nagon svart erséttning i
nimnvird omfattning i samband med vanliga ldgenhetsbyten.

Sammanfattningsvis kan man sidga att svarthandel till fullt pris endast kan bedrivas med
ledigblivna ldgenheter och niistan uteslutande 1 privatigda fastigheter. Svarthandelns
omfattning dr darfér mycket mindre dn vad Fastighetsdgarna Stockholm pastar, kanske 200
Mkr istdllet for 1 miljard/ar.

Fastighetségarna har under flera ars tid forsokt att verdriva svarthandeln som ett argument
for att fa inféra marknadshyror, vilket skulle inbringa vida hogre intékter 4n svarthandeln. En
hojning av innerstadshyrorna med t.ex.10 % skulle inbringa de privata fastighetsigarna
ytterligare 375 Mkr per ar. Det &r stotande att Fastighetsdgarna Stockholm anvinder vissa
egna medlemmarnas kriminalitet som argument for att genomdriva marknadsanpassningar av
hyrorna.

Svarthandel &r brottsligt och maste bekdmpas. Den allvarligaste konsekvensen av svarthan-

deln &r att de som har rad att kopa svart kan komma fore andra i bostadskon. Om man infor

marknadshyror fullt ut skulle svarthandeln forsvinna men hyrorna skulle bli sa hoga att

chanserna for vanliga inkomsttagare att bo i Stockholms innerstad eller nirfoérorter blev @nnu

mindre dn den dr nu. Det dr darfor bittre att bekdmpa svarthandeln mer aktivt dn att infora

marknadshyror. Svarthandeln skulle kunna begréinsas avsevirt om Fastighetsidgarna

Stockholm:

- formar sina icke seriosa medlemmar att sluta silja hyreskontrakt svart

- erbjuder medlemmarna hjilp att kontrollera ligenhetsbyten pa samma sitt som de
allménnyttiga bolagen gor idag.

- ser till att medlemmarna lever upp till den malsittning som stillts upp att limna
atminstone hilften av de ledigblivna ldgenheterna till bostadsformedlingen. (allménnyttan
lamnar 2/3 av ledigblivna ldgenheter till bostadsformedlingen).

Liagenheter till Bostadsformedlingen

I 6verenskommelsen om formedling av ldgenheter mellan Stockholms Stads Bostads-
formedling och Fastighetsdgarna Stockholm star foljande i §1: “Fastighetsdgarna Stockholm
forbinder sig att rekommendera sina medlemmar att lamna 50 % av ledigblivna och nypro-
ducerade ldgenheter till Stockholms Stads Bostadsformedling”. ”Stockholms Stads Bostads-
formedling a sin sida forbinder sig att bedriva en verksamhet med hog servicegrad mot
fastighetsdgare och bostadssokande.”

Om man antar att de privata fastighetsdgarna har samma andel ledigblivna ldgenheter som det
storsta allmédnnyttiga bolaget Svenska Bostédder, dvs 1,88 % av bestandet sa bor antalet
ledigblivna ligenheter i det privata bestandet i Stockholms innerstad (65858 ldgenheter ar
2001) ha varit 1238/ar. De privata fastighetsdgarna borde alltsa 1amna ca 600 ldgenheter/ar till
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bostadsformedlingen. Ar 2001 och 2002 limnade de privata fastighetséigarna in 169 respek-
tive 286 innerstadslidgenheter till bostadsformedlingen dvs endast ca 14 % respektive 23 % av
sina ledigblivna ldgenheter.

Om Fastighetsigarna Stockholm hade formatt sina medlemmar att félja rekommendation i

overenskommelsen med Bostadsformedlingen sa hade ytterligare ca 783 innerstadsldgenheter
kunnat formedlas till bostadssdkanden under 2001 och 2002.
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