Forord

Vi vill tacka Stellan Lundstrém samt Hans Lind for hjalp med underlag till teorin. Vi ar aven
ytterst tacksamma till de personer som stéllt upp pa att bli intervjuade. Sist men inte minst vill
vi ge en eloge for var handledare Martin Behre som trott pa idén fran borjan till slut.



Sammanfattning

Stockholms bostadsmarknad fungerar daligt. Det rader bostadsbrist och i Stockholm
kommuns bostadsko star det 6ver 135 000 bostadssokande. Byggandet har kommit igdng men
det saknas langsiktiga incitament for byggherrarna att bygga hyreshus. Hoga byggkostnader
och reglerad hyra &r ndgra orsaker. Hyresnivan sétts efter det sk bruksvardessystemet dar de
kommunala allmannyttiga bolagen blir hyresnormerande. Bruksvardessystemet baseras pa
olika variabler sdsom standard, byggnadsar, lage till kommunikationer osv. | Stockholms
innerstad ar de flesta hyresfastigheter aldre, i och med det sa har de en Iag hyra. | ytterkransen
av staden har det byggts vid ett senare skede och det har resulterat i att det &r dyrare att bo dar
an i innerstaden. Bruksvardessystemet lagger stor vikt pa byggnadsar och valdigt lite pa lage
som har resulterat i att de flesta som soker sig in pd marknaden tycker att marknaden ar
orattvis pga laga hyresnivaer pa en valdigt eftertraktad marknad. Att en hyreslagenhets lage
inte aterspeglas i hyran, gor att hyreskontrakt till Iagenheter i attraktiva lagen far stora dolda
ekonomiska varden. Detta har skapat en stor svart marknad som omsétter enorma summor
pengar varje ar. Hyresgaster och fastighetsagare séljer helt enkelt sina hyreskontrakt via
bytesaffarer eller skenaffarer. Det har skapats en bytesmarknad istéllet for en tillvaxtmarknad
och detta gor det valdigt svart att sla sig in pA marknaden om du sjalv inte har nagot att byta
med.

Vi ska med detta arbete se narmare pa denna svartmarknad. Vi ska undersoka omfattningen
och aven hur en fastighetsagare har incitament att salja kontrakt sjalv for att fa battre
avkastning. Vi ska intervjua branchorganisationer och kommunala bostadsbolag for att héra
deras asikter om marknaden och deras vision om hur detta problem kan minimeras.



Innehallsforteckning
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1. Inledning

| det forsta kapitlet kommer vi att redogora for bakgrunden till vart amnesval. Darefter
presenteras problemformuleringen och de fragestallningar som vi amnar behandla och
undersoka under arbetets gang. Vi kommer att forklara syftet med uppsatsen och redogéra for
de val och avgransningar vi gjort.

1.1 Bakgrund

Idag ar det svart att skaffa en lagenhet i Stockholm for oss flesta, om man inte ar miljonar
eller har ndgon som ar villig att ga i borgen for ett 1an pa miljonbelopp, eller far tag pa ett
hyreskontrakt. | Stockholms kommunala bostadsko star just nu 6ver 135 000 personer. Ett
hyreskontrakt pa en bostadslagenhet tillskaffas ofta genom svarta affarer. En svart affar pa
denna marknad definieras sa som nar nagon i samband med en inflyttning i en hyreslagenhet
far ndgon form av ekonomisk kompensation for detta.

Svarthandeln av hyreslagenheter ar idag en omfattande marknad i storstadsregionerna.
Miljardbelopp omsitts enbart i Stockholm. Det &r en ekonomisk brottslighet som tycks vara
mer eller mindre accepterad av samhéllet. Vilka ar det som bedriver denna ekonomiska
brottslighet, ar en fraga som inte &r helt enkel att svara pa.

Bytesratten mellan hyresratt och fastighet ar laglig om kdpeskillingen for fastigheten ar
marknadsmassig. Fastighetsdgarna menar i deras rapport “missbruket av bytesratten — en
rapport om svarthandel med hyreslagenheter i Stockholm” att det forefaller orimligt for en
spekulant som innehar en hyresrétt att lamna hyresrétten i byte vid affaren om kdpeskillingen
ar marknadsmassig eftersom da skulle hyresrattsinnehavaren kopa sig en likvardig fastighet
utan byteskrav istallet. Problemet som fastighetségarna inte vill belysa ar att de som saljer sin
fastighet i fororten vill antagligen ha nagonstans att flytta in och bo i nar de salt sin egen
bostad samt att de kanske inte har rad att skaffa en bostadsratt i det 6nskade
tillflyttningsomradet. Samtidigt sa skulle man alltsa teoretiskt kunna skaffa ett hyreskontrakt
genom att forst kopa en fastighet for att sedan gdra en forséljning med byteskrav och fa ett
hyreskontrakt mer eller mindre gratis.

Enligt rapporten "Missbruket av bytesratten — en rapport om svarthandel med
hyreslagenheter i Stockholm” som Fastighetsagarna gett ut, sa omsétter svarthandeln med
hyreskontrakt bara i Stockholm cirka 1,2 miljarder kronor per ar. Rapporten inriktar sig mot
byteshandeln mellan hyresratter och fastigheter/bostadsratter. De skriver “orsaken &r att det i
samband med sadana byten ofta ges rabatter pa priset pa villan eller bostadsratten,
rabatterna ar att anse som svarta pengar, vilket innebar att bytena inte far genomforas”.
Fastighetsagarna skriver dven ”En annan olaglig form av svarthandel med hyreskontrakt —
som vi inte tar upp i denna rapport — foreligger nar en fastighetsagare kraver ersattning
utéver hyran av en ny hyresgéast”. Fastighetsagarna menar har pa att det forekommer i sa pass



liten omfattning att det inte ar ett storre problem for dem. De skriver &ven mycket lite om
svartméklarnas omfattning av denna marknad.

Men mediernas bevakning visar nagot annat. Till exempel skriver Svenska Dagbladet: En
fastighetsagare i Stockholm, som tingsratten domt till tva manaders fangelse for att hon salt
tva hyreskontrakt for sammanlagt 190.000 kronor, frias nu i hovratten. Det rapporterar Radio
Stockholm. | det ena fallet anser hovratten att brottet inte &r bevisat och i det andra fallet
menar hovrdtten att brottet inte ska bedémas som grovt och darfor ar preskriberat.
Fastighetsagaren har daremot domits att betala tillbaka 100.000 kronor till det par som kopte
kontraktet.!

Né&r SVT granskar Stockholms svartmarknad av hyreskontrakt hander féljande: Uppdrag
Gransknings reporter utgav sig vilja betala svart for ett hyreskontrakt i Stockholm och med en
dold kamera filmar man hur det gar till. En lagenhet som erbjuds ar en nyrenoverad tvaa pa
Sodermalm for 325 000 och efter renoveringen en hyra pa 6100 kr/manad. Fastighetségaren
kopte huset tva ar tidigare. Affarsidén ar att forst bli av med hyresgéasterna, sedan renoverar
man ldgenheterna, hojer hyran och sedan séljer dem svart. Bolaget soker efter anledningar for
att kunna bli av med hyresgaster. Ringer man till bolaget och fragar om det finns lediga
lagenheter hanvisas man till den interna kén och far informationen om att det ar tusentals som
redan star i den. | verkligheten fanns ingen ko utan bolaget anvande sig istéllet av tva
svartmaklare som arrangerar forsaljningar. En av méklarna beréttar for dold kamera att han
gor upp kontraktet samtidigt som du ger honom pengarna. Agarna vill inte skylta med att de
tar emot pengar, men de r val medvetna om affaren. Agaren och VD:n i bolaget vill inte
kommentera fastigheten och ingen vill stalla upp pa intervju.2

1 Publicerat 11 maj 2006 13:17 i Svenska Dagbladet
2 Uppdrag granskning, 2002-03-19



1.2 Problembeskrivning

Det rader bostadsbrist i Stockholm, ungdomar flyttar runt mellan andrahandskontrakten, det
finns manga svartméaklare och de privata fastighetsdgarna misstanker att svarta pengar
forekommer vid vartannat byte. De som inte har mycket pengar eller en lagenhet att byta med,
har svart att etablera sig pa marknaden och gora "bostadskarriar”. Det ar svarast for ungdomar
och laginkomsttagare att komma in pa bostadsmarknaden, vilken gynnar de som &r inne i den,
men sténger utsatta grupper ute ur den.

For att ett byte mellan hyresréatt och fastighet/bostadsratt ska vara lagligt sa maste priset pa
fastigheten/bostadsratten vara marknadsméssigt. Men om man som privatperson annonserar
sin fastighet med byteskrav, sa vander man sig mot en mycket mindre malgrupp. Samt att vid
en forsaljning av en fastighet/bostadsratt med byteskrav sa ar det ytterst sallan nagon
budgivning, utgangspriset blir oftast forsaljningspriset. Ar det dd samma marknad som man
véander sig mot som en privatperson som annonserar en likvardig fastighet utan byteskrav, dar
budgivning sannolikt uppstar?

Svarthandel av hyreskontrakt som innebér att ndgon betalar svarta pengar for att fa ett
hyreskontrakt, kan ga till pa olika satt. Ett satt ar det som gar till pa foljande vis, en sa kallad
svartmaklare tar emot pengar for att skaffa ett hyreskontrakt. Svartméklaren ger i sin tur
pengar till nagon fastighetsagare eller forvaltare som upprattar ett skenkontrakt pa en lagenhet
i sin fastighet, en tid senare ansoker de om att fa byta denna skenléagenhet mot en 6nskad
lagenhet. Fastighetsagaren som &ger det hus dar den énskade lagenheten finns hor da av sig
till den korrupte fastighetsagaren for forfragningen. Denne svarar da att personen i fraga har
skott sig utomordentligt bra och alltid betalat i tid. Darmed har en person fatt sitt 6nskade
kontrakt i en 6nskad fastighet mot betalning. | dessa fall har alltsa bade svartméaklaren och en
fastighetsagare delat pa en summa svarta pengar. Det kan ocksa ga till pa ett enklare sétt, att
en fastighetsagare helt enkelt séljer ett kontrakt pa en lagenhet i hans egen fastighet. Har
behover inte fastighetsagaren dela pa den svarta summan pengar.
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Vi ska genom denna uppsats behandla féljande problem:

e Hur den svarta marknaden fungerar i Stockholm.

e Om det finns incitament for en fastighetsagare att salja svarta kontrakt for att 6ka sitt
cash-flow.

e Hur fungerar den svarthandeln som avser byte mellan hyresrétt och
bostadsréatt/fastighet och om den verkligen ar en svart marknad ur ett juridiskt
perspektiv.

e Hur skulle marknaden reagera vid fri hyresséttning, d v s marknadsmassiga hyror?
Eftersom svarthandeln med hyreslagenheter bygger fullstandigt pa den svenska
hyresregleringen.

e Vi ska dven med hjalp av fackman inom omradet undersoka hur de ser pa framtiden
och vilka l6sningar det finns for att minimera detta problem med svartkontrakt.

1.3 Syfte

Syftet med uppsatsen &r att undersoka och fa en inblick pa hur svarthyresmarknaden fungerar
i Stockholms innerstad.

1. 4 Avgransningar

Svartmarknaden for hyreskontrakt gallande bostadslagenheter ar en dold marknad. Vi ska
darfor koncentrera oss pa fastighetséagarnas/forvaltarnas ekonomiska perspektiv. Vi tar inte
upp svartmaklarnas roll eftersom svartmaklarna ar formedlare at fastighetsdgarna. Vi har valt
att begransa oss till Stockholm. Vi har pa grund av svarigheten att fa kontakt med och
mojligheten att fa arliga svar avgransat oss fran privata fastighetsagare. Vi har ocksa valt att
avgransa oss fran hyresgasterna.

1.5 Disposition

Uppsatsen inleddes med en problembakgrund, problemformulering, syfte och

avgransning. Féljande avsnitt innehaller en metodologisk diskussion kring de
tillvagagangssatt vi nyttjat oss av vid uppsatsens utformning. | teorikapitlet behandlar vi
relevant information som behovs for att ta itu med var problemformulering samt

underlatta den fortsatta lasningen. Kapitel 4 bestar av en redogorelse for de intervjuade
foretagens verksamhet samt resultatet av intervjuerna. De tva foregaende kapitlen vavs
samman i en analys i kapitel 5. | kapitel 6 redovisar vi vara slutsatser, dar sammanfattar

vi de data vi kommit fram till i arbetet och dven en del rekommendationer pa omradet. Sista
kapitlet visar de referenser vi anvént oss av under uppsatsens genomforande.



2 Metod

| metodavsnittet nedan kommer vi att redogora for tillvagagangssattet betraffande var
undersokning, det vill sédga valet av metod samt anledningen till detta val. Vi ska aven
redogdra for de tre stora vetenskapliga forhallningssatten for informations insamling. Vidare
redovisar vi datainsamlingen som ligger till grund for var studie. Ytterligare beskriver vi vad
som kannetecknar intervjuer och den intervjuform vi bestdmde oss for.

En metod &r ett redskap eller en hantverksmassig sida av den vetenskapliga verksamheten.
Eller mer precist: laran om de instrument som kan anvandas for att samla in informationer.

"Metod &r ett systematiskt satt for att undersoka verkligheten pa. Vi stravar att gora
upptéckter i den vérld som skapats av ménniskor, och genom att anvanda olika metoder kan vi
forbattra och skarpa var formaga till upptackter sa vi kan se orsakerna bakom handelser,
asikter bakom handlingarna och de kollektiva eller sociala strukturernas betydelse for
individers asikter och handlingar”3

Vi som forskare ska arbeta med att producera teorier som ska ge en sa riktig kunskap om
verkligheten som majligt. Underlaget for var teori ska baseras pa datainsamling fran
verkligheten och dven fran diverse ekonomi och vérderingslitteratur. Vi kommer att arbeta
induktivt som innebér att fran ett enskilt fall eller situation formulera en teori.

2.1 Vetenskapliga forhallningssatt

| detta avsnitt beskriver vi nagra vetenskapliga forhallningssatt som ligger till bakgrund for
vetenskaplig forskning. Dessa tre ar positivismen, hermeneutiken och empirindra ansatser.
Dessa forhallningssatt har saval likheter som skillnader. | vissa fall ar skillnaderna sa stora att
man lika géarna kan betrakta forhallningssatten som radikalt olika satt att uppfatta manniskan,
varlden, filosofin vetenskapen och vad som betraktas som kunskap. For att kunna bedriva
framgangsrik forskning idag kravs en 6verblick dver de olika forhallningssatten som finns.

Positivism

Positivismen har sina rotter i en empirisk/naturvetenskaplig tradition. Den franske sociologen
Auguste Comte var den som gav namn &t positivismen och menade att det gick att generera
kunskap som var positiv och utvecklande for méanskligheten. Positivisterna reagerade mot
filosofisk spekulation, metafysik och ovetenskaper. De forsokte dra en granslinje som skiljde
vetenskap mot icke vetenskap. Man forsokte gora detta genom att formulera den s.k

3 Halvorssen, K. (1992) Samhéllsvetenskaplig metod. Studentlitteratur



verifierbarhetsprincipen, vilken innebér att varje teoretisk utsaga i ett teorisprak ska kunna
Oversdttas till verifierbara observationer.

Man kan har kanna igen idén att i en spraklig sats formulera en hypotes och sedan genom
observation, dvs. genom empirisk provning, testa hypotesen. Anledningen till att positivismen
inte langre har samma status som filosofisk skolbildning &r att det visade sig omgjligt att
separera teori och observation. Man har redan privata teorier inombords som filtrerar
informationen n&r man gor observationen. Positivisterna fick backa och de fick omformulera
verifierbarhetsprincipen dnda tills man erkande att det var tveksamt om det gar att separera
teori och verklighet. Man kom i och med sitt ideal for fysiken att fa naturvetenskapen som
forebild for sitt vetenskapliga arbete. Positivismen lever idag kvar i form av ett sétt att forska
eller forsta praktisk forskningsverksamhet.

Hermeneutik

Hermeneutiken kan s&gas vara positivismens raka motsats. Hermeneutik betyder tolkningslara
och &r numera en vetenskaplig riktning dar man studerar, tolkar och forsoker forsta
grundbetingelserna for den ménskliga existensen. Det som bérjade som en metod for tolkning
av bibeltexter, har nu i modern tid blivit ett satt att tolka ménskliga handlingar, livsyttringar
och sparen av dessa pa samma satt som man tolkar sprakliga utsagor och texter.

En hermeneutiker menar att mansklig verklighet ar av spraklig natur, att man i och genom
spraket kan skaffa sig kunskap om det genuint manskliga. Till skillnad fran positivisterna ar
man inte intresserad av att forklara foreteelser. Hermeneutikern menar istallet att det gar att
forsta andra manniskor och var egen livssituation genom att tolka hur manskligt liv, existens,
kommer till uttryck i det talade och skrivna spraket samt i manniskornas handlingar och i
manskliga livsyttringar. Man menar ocksa att manniskor har intentioner, avsikter, som yttrar
sig i sprak och handling som det gar att tolka och forsta innebérden av. Den hermeneutiske
forskaren narmar sig forskningsobjektet subjektivt utifran sin egen forstaelse. De tankar,
intryck och kanslor forskaren har ar en tillgang och inget hinder for att tolka och forsta
forskningsobjekt.>

4 Davidsson, B. Patel, R (2003) Forskningsmetodikens grunder. Studentlitteratur
5> Davidsson, B. Patel, R (2003) Forskningsmetodikens grunder. Studentlitteratur
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Empirinéra forskningsansatser

Det finns tre olika ansatser och de alla har gemensamt att de ar induktiva. De &r empirinéra i
den utstrackning att de avser att generera en trovardig lokal teori utifran empiri som géller ett
unikt fall, en unik grupp, situation, uppfattning eller kultur. Detta kan anvandas da en forskare
till exempel utfor en faltstudie under en lang tid hos en lokalbefolkning och ser till beteende
och maénster och nar fram till ett resultat. De empirindra metoderna erbjuder alternativ till
bada ovan beskrivna skolbildningarna, Hermeneutik och positivism.é

2.2 Intervjutekniker

Vi tankte har forklara nagra aspekter som &r viktiga att tanka pa nar man ska arbeta pa detta
satt.

Nar vi arbetar med fragor for att samla information maste vi beakta tva aspekter. Dels maste
vi tdnka pa hur mycket ansvar som lamnas till oss som intervjuare nar det galler fragornas
utformning och inbdrdes ordning. Detta kallas grad av standardisering. Samtidigt maste vi
tanka pa i vilken utstrackning fragorna ar fria for intervjupersonerna att tolka fritt beroende pa
sin egen installning eller tidigare erfarenheter. Detta kallas grad av strukturering. Intervjuer
med l&g grad standardisering ar nar vi sjalva formulerar fragorna under intervjun och stéller
fragorna i den ordning som passar bast till intervjuobjektet. Detta satt att gora en intervju
kallas en kvalitativ teknik. Denna teknik har sa gott som alltid en 1&g grad av standardisering.
Detta ar det alternativet vi tankt for vara intervjuer. Nar det galler grad av strukturering
handlar det om vilket svarsutrymme som intervjupersonen far. Dar har vi valt att ha en
ostrukturerad intervju dar svaret kommer ldmnas maximalt utrymme for svarsramen. Vi har
tankt inleda med neutrala fragor och ge lite bakgrundsvariabler om vad vi vet och behéver
information om.

Syftet med en kvalitativ intervju som vi valt, ar att upptécka och identifiera egenskaper hos
nagot, till exempel den intervjuades livsvarld eller uppfattningar om nagot fenomen. Detta
innebdr att man aldrig i férvég kan formulera svarsalternativ for respondenten eller avgéra
vad som &r det sanna svaret pa en fraga.

6 Davidsson, B. Patel, R (2003) Forskningsmetodikens grunder. Studentlitteratur
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2.3 Val av metod

Vi har valt den hermeneutiska forskningsansatsen for att fa forstaelse for hur svartmarknaden
har uppstatt i Stockholm. Vi ska subjektivt se pa hur denna marknad har uppstatt.

Det finns olika satt att samla information for att fa en eller var fragestallning besvarad. Den
teknik vi valt ar kvalitativa intervjuer med lag standardisering och lag struktur. Vi antar att det
ger bast svar pa var fragestallning i forhallande till den tid vi har till vart forfogande.

2.4 Kallkritik

Vi anser att den teoretiska referensramen som vi baserat pa vetenskaplig litteratur och
larobocker haller hog tillforlitlighet. De stycken vi har baserat pa enskilda organisationers
ideskisser eller forslag maste vi stalla oss opartiska till hur konstruktiva de an ma vara.
Empirin i vart arbete baseras pa intervjuer av fem olika representanter for fyra olika typer av
organisationer inom fastighetsbranchen i Stockholm. Da dessa representerar olika synsatt eller
kunder sa har vi valt att stélla oss helt opartiska till deras meningar om den valda situationen.

11
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3 Teoretisk referensram
| detta kapitel ska vi redogdra foljande teoretiska moment:

— Fastighetens marknadsvarde

— Kalkylmetod for fastighetsinvestering

— Fordelningen mellan olika upplatelseformer

— Nationalekonomisk teori om utbud och efterfragan

— Byteshandeln mellan hyresratt och fastighet ur ett juridiskt perspektiv

— Hur har svarthyresmarknaden i Stockholm uppkommit?

— Forslag till 16sningar och genomférandet av dessa pa Stockholms hyresmarknad
— Hyresniva vid fri prissattning i nya kontrakt

3.1 Fastighetens marknadsvarde

Marknadsvérdet for en hyresfastighet utgor i allménhet en battre skattning av den reella
formogenhetsmassan an bokfort varde. Darfor har marknadsvardet en viktig funktion i ett
flertal olika beslutssituationer. For att ge underlag for beslut maste marknadsvardet sattas i
relation till andra kapitalvarden eller till nagon form av betalningsstrom. Marknadsvardet kan
i en kdpsituation jamféras med ett avkastningsvarde. Vid I6nsamhetsbedémningar kan en
kalkylerad avkastning sattas i relation till fastighetens marknadsvarde eller den del dérav som
utgor eget kapital.”

I en marknadsekonomi ar marknadsvardet en central vardekategori. Marknadsvérdet ar
marknadsbestamt, det vill siga bestamt av utbud och efterfragan pa marknaden for
hyresfastigheter. Marknadsvardet ar en abstraktion. Det definieras som; ”det mest sannolika
priset vid en forséljning”.”

Avkastningsvardet ar alltid subjektivt, det utgar fran en viss individ eller ett visst foretag.
Faktorer som forvaltningskunnande, forrantningsansprak, riskaversion, finansierings- och
beskattningssituation avgor vilket nuvérde som individer och foretag tillskriver ett
fastighetsinnehav. Avkastningsvardet definieras som; "nuvérdet av forvéntade avkastningar”.
Distinktionen mellan marknadsvardet och det individuella avkastningsvardet ar fundamental.
| varje beslut om till exempel kop och forséljning gor parterna en bedémning av
marknadspriset a ena sidan och nyttorna av ett innehav (individuellt avkastningsvarde) a
andra sidan.”

7 Bejrum, H. Lundstrém, S (1990) Fastighetsekonomi i hyresfastigheter. Fastighetskonsultgruppen
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| regel uppfattas hyresfastigheten som en bestandig fysisk tillgang. Fastighet ar latt att
beskriva med hansyn till storlek, standard och skick. Vid vardering maste dock den fysiska
utformningen ses i ett ekonomiskt sammanhang. Fastigheten forvéntade utnyttjande och
forvaltning &r avgorande for den ekonomiska avkastningen. Utnyttjandet och forvaltningen
maste ocksa hela tiden ske inom samhallets legala och institutionella ramar. Att vardera en
hyresfastighet ar liktydigt med att utfora en ekonomisk analys. De betalningsfloden
utnyttjandet och forvaltningen kan forvantas ge upphov till ar da centrala. Detta géller oavsett
om den asyftade vardekategorin &r ett marknadsvéarde eller ett avkastningsvarde.
Marknadsvardet &r alltsa till en stor del styrt av avkastningen.8

3.2 Kalkylmetod for fastighetsinvestering

| investeringsanalys genom cash-flowmetoden, koncentreras intresset till
betalningsstrommarnas storlek och till de tidpunkter nér de intraffar.
Investeringskalkyleringens modeller byggs darmed upp av begreppen inbetalning och
utbetalning. Det vill sdga de direkta penningtransaktioner som investeringen ger upphov till.

En investering karakteriseras av att en storre investeringsutbetalning ger framtida
konsekvenser for saval in- och utbetalningar. Den forsta stérre utbetalningen benamns
grundinvestering. Under investeringens livslangd sker I6pande in- och utbetalningar. Vid
kalkylperiodens slut, har investeringen ofta ett visst restvérde.®

Investeringens komponenter
e Grundinvestering
e Ldpande in- och utbetalningar
e Restvéarde
e Kalkylperiod
e Kalkylrénta

8 Bejrum, H. Lundstrom, S (1990) Fastighetsekonomi i hyresfastigheter. Fastighetskonsultgruppen
9 Eriksson, LE. (1995) Fastighetsvérdering grundlaggande teori
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Figur 1, Investeringsanalys ar att hantera pengar i tiden och bedéma investeringens
nuvarde.
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3.3 Fordelningen mellan olika upplatelseformer

Hyresregleringen skapar incitament for bade fastighetsagare och hyresgaster att ombilda
fastigheter fran hyreshus till bostadsratter. Under de senaste 15 aren har omfattningen av
denna ombildning varit mycket stor, sérskilt i de centrala delarna av Stockholm. | en rapport
fran Boverket (2002) framkommer att under perioden 1990 till 2001 har 47 500 lagenheter
ombildats fran hyresrétt till bostadsratt. 34 500 av dessa ombildningar har skett i Stockholm.
Under senare ar har ca 5 000 lagenheter per ar ombildats i framst Stockholms innerstad. |
Goteborg ar motsvarande siffra ca 1 500 lagenheter per ar.10

Sedan borjan pa 1990-talet har priserna for bostadshyreshus i centrala

Stockholm tredubblats. Det ar svart att finna ndgon annan forklaring till detta an att priserna
stigit pa grund av de méjliga vinster som bostadsrattsombildningen ger. Man kan betrakta det
hela ur ett spelteoretiskt perspektiv: Det finns ett 6verskott att férdela om parterna kan komma
éverens om en ombildning, och eftersom bada parter i regel har vetoratt sa borde resultatet bli
att vinsten fordelas relativt lika.12

10 Eriksson, K och Lind, H (2005) Vad vet vi om hyresregleringens effekter?
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3.4 Nationalekonomisk teori om utbud och efterfragan

Alla har olika betalningsvilja for samma vara. Detta uttrycks av de olika staplarna. Utifran
den informationen kan man ta fram en regressionslinje for efterfragan (e) och som man kan se
finns det ett negativt samband mellan pris och kvantitet. Det vill sdga att ett hogre pris ger en
mindre efterfragad kvantitet och tvartom. Nar till exempel inkomsten (1) 6kar hander det saker
med var kurva. Sag att | 6kar genom en skattesankning, da kommer efterfragekurvan (e) att
paverkas genom en parallellforflyttning uppat hoger fran att ha varit vid punkterna e till att nu
vara vid punkterna el. Inom Qe ger faktorerna (P) och (Pk) ett negativt samband och darmed
en negativ parallellforflyttning av kurvan. Faktorerna (Pr), (1) och (Ps) uppvisar daremot ett
positivt samband och darmed en positiv parallellforflyttning. Det vill séga att om nagon av
dessa tre faktorer 6kar sd kommer ocksa den efterfragade kvantiteten att 6ka dven om de
andra faktorerna star stilla.1!

Figur 3:1, Efterfragan och sambandet mellan pris och kvantitet
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Precis som med efterfragekurvan e sa kommer ocksa utbudskurvan (u) att parallellforflyttas
vid forandringar av de olika faktorerna. Utbudskurvan beskriver i grunden hur mycket det
kostar for varje producent att producera en vara och darmed hur mycket av varan som
kommer att sta till konsumenternas forfogande vid varje angivet pris. De producenter som inte
kan producera till det angivna priset kommer ju att slas ut och ga i konkurs vilket gor att
utbudet minskar ju mindre priset pa varan ar. Inom Qu ger (P) och (T) positiva samband
eftersom man da kan sanka priset vilket gor att utbudet okar. (Ppf) ger ett negativt samband
eftersom man dd maste halla ett hogre pris for att undvika konkurs.1

11 Jaldell, H (2005) Férelasning KAU
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Figur 3:2, utbud och efterfragan vid reglerad hyresmarknad
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Prisregleringar sker oftast genom att men satter ett pristak, det vill saga ett hogsta pris som far
finnas pa marknaden. Detta sker bland annat vid prissattning av hyresratter for att skydda
konsumenterna. Inom marknader for vissa varor, daribland tomater, finns ett prisgolv for att
skydda producenterna. Ovan finns en bild 6ver pristaket pa hyresréatter. Pristaket orsakar har
ett spann for en svart marknad samt bostadsbrist genom ett efterfragedverskott.12

12 jaldell, H (2005) Férelasning KAU
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3.5 Byteshandel mellan hyresratt och fastighet ur ett juridiskt perspektiv

En hyresrattsinnehavare som lamnar sin hyresratt i byte till en fastighet/bostadsratt riskerar att
bryta mot bestdmmelsen i 12 kap. 65 § jordabalken. Den aktuella bestammelsen lyder.

Uppstéller nagon uppsatligen villkor om sarskild ersattning for upplatelse av bostadslagenhet
eller for 6verlatelse av hyresratten till sadan lagenhet, skall han démas till béter eller
fangelse i hogst sex manader. I ringa fall skall dock ej domas till straff.

Ar brottet grovt, doms till fangelse i hogst tva ar. Vid beddmande av om brottet ar grovt skall
sarskilt beaktas om det utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesmassigt eller i stérre
omfattning eller om garningsmannen eljest i avsevard man har missbrukat sin stallning som
agare eller forvaltare av fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket ar ogiltiga. Den som har stallt upp villkoret ar skyldig att
lamna tillbaka vad han tagit emot. Lag (1984:694).

Samtidigt som byteshandeln &r laglig enligt 12 kap. 35 § 1 st. jordabalken som lyder.

35 § Hyresgasten far dverlata hyresratten till sin bostadslagenhet for att genom byte fa en
annan bostad, om hyresnamnden lamnar tillstand till 6verlatelsen. Tillstand skall 1amnas, om
hyresgasten har beaktansvérda skal for bytet och detta kan &ga rum utan pataglig olagenhet
for hyresvarden samt inte heller andra sarskilda skal talar emot bytet. Tillstandet kan férenas
med villkor.

Fragan ar da var gar gransen for byte och svart betalning. Hogsta domstolen resonerar pa
foljande vis enligt NJA 1990 s. 412.

| den i malet aktuella lydelsen av 12 kap. 65 § jordabalken, vilken tillkom ar 1973, foreskrivs
att den som uppsatligen uppstaller villkor om sarskilt vederlag for bl.a. dverlatelse av
hyresratt till bostadslagenhet skall adomas straff samt att sadant villkor &r ogiltigt och att den
som uppstallt villkoret ar skyldig att aterbara vad han mottagit. Enligt 35 § i samma kapitel
far hyresgast, om hyresnamnden lamnat tillstand déartill, 6verlata hyresréatten till sin
bostadslagenhet for att genom byte erhalla annan bostad; for meddelande av sadant tillstand
galler vissa forutsattningar. Det ligger i sakens natur att den som vid kdp av t.ex. en
villafastighet eller en bostadsratt kan i utbyte lamna hyresrétten till en lagenhet, som séljaren
onskar att éverta som ny bostad, i de allra flesta fall kan forvarva fastigheten eller
bostadsratten till ett lagre pris an vad som maste betalas, om nagon hyresrétt inte hade
lamnats i utbyte; detta ar en konsekvens av att det ofta ar en fordel for sdljaren att i samband
med forsaljningen fa sin bostadsfraga I6st. Vid tillkomsten av 1973 ars lagstiftning har
emellertid detta inte foranlett ndgot underlag for bytesfall av det angivna slaget. Tvartom har
lagstiftarens installning till frdgan om 6verlatelse av hyresratt mot sarskilt vederlag skarpts
genom att forbudet mot uppstallande av villkor harom inte liksom tidigare forutsatter att
annans trangmal utnyttjats i ort dar bostadsbrist rader. Forbudet maste darfor alltjamt galla
vid byten av det slag som malet avser.
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For att 12 kap. 65 § jordabalken skall kunna tillampas vid sadana byten maste emellertid
utredas hur mycket kdparen skulle ha betalat, om inte hyresratt lamnats i byte. Endast nar
kopeskillingen for bytesobjektet klart understiger detta belopp bor aterbetalningsskyldighet
komma i fraga. | det aktuella fallet har Carin S:s andel i bostadsforeningen, vilken saldes till
Gunilla E och Tomas K fér 550 000 kr, enligt ett varderingsintyg haft ett uppskattat
forsaljningsvarde av 650 000 kr; detta angavs ligga mellan 630 000 och 670 000 kr. Enbart
detta forhallande utgor inte tillracklig grund for att fastsla att sarskilt vederlag utgatt for
hyresratten. Med hansyn hértill kan karomalet inte vinna bifall.

Enligt Claude Zacharias bok “Fastighetsméklarlagen i praktisk tillampning” dar forfattaren tar
upp just detta fall, menar han att kraven pa bevisning ar hogt stallda och i det aktuella fallet
rackte det alltsa inte med att visa pa en diskrepans om 100 000 kr med aberopande av ett
varderingsintyg. For viss forstaelse av detta kan vagledning hamtas fran tingsratten i just
denna fraga. Tingsrattens majoritet uttalar namligen:

Det ar emellertid uppenbart att varderingen gjorts under forutséttning att andelen saldes pa
den 6ppna marknaden utan sérskilda krav pa koparen. Den aktuella férséljningen har inte
skett under sadan forutsattning. Tvartom har Carin S, enligt vad hon sjalv uppgivit, stallt ett
oavvisligt krav pa att koparen skulle tillhandahalla en annan bostad at henne och dessutom
var sarskilt intresserad av att hitta en kopare med lagenhet i Bromma. Med hansyn till dessa
krav later det sig inte gora att faststalla ett marknadsvarde for andelen.

Tingsrattens majoritet menar alltsa att om man har specifika krav pa till vem och under vilka
forutsattningar en forséljning skall ske, sa minskar marknaden i mer eller mindre omfattning. |
konsekvens darmed skulle d&ven marknadsvardet pa det saluforda objektet fa vidkannas
vardereducering.13

13 Zacharias, C (2001) Fastighetsméaklarlagen i praktisk tillampning. Norstedts juridik
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3.6 Hur har den svarta hyresmarknaden i Stockholm uppkommit?

Under lang tid har bostadshyresmarknaden dels kannetecknats av sarskilda regler rérande
prissattning (det sk bruksvérdesystemet), dels av en stark stéllning for kommunala
bostadsfdéretag som ska satta hyror utifran en sjalvkostnadsprincip. Bruksvardesystemet har i
praktiken inneburit att privata fastighetsagare inte far ta hogre hyra an vad det kommunala
bolaget tar for liknande lagenheter. | en 6verenskommelse fran borjan av 2001 mellan
hyresgéstforeningen, de allmannyttiga bolagen och de privata fastighetsdgarna markerades en
vilja att fa hyressattningen att i hogre grad fungera sa som ursprungligen var tankt nar
bruksvérdesystemet skapades. Detta &r enligt de privata fastighetsagarna att brukaren i
Stockholm ser mer pa lage an byggnadsar. Dagens bruksvardesystem baseras mest pa
byggnadsar som sétter hyrorna i innerstaden som ar byggda pa 40-50 talet pa en orimligt lag
niva. Detta bor rimligen tolkas som en 6nskan for bostads hyresmarknaden att i hdgre grad
fungera som en "vanlig" marknad.14

Ett problem néar man talar om graden av koncentration och konkurrens pa en marknad ar vad
man menar med en marknad? Ett vanligt sétt att forscka avgransa en marknad ar att utga fran
att varorna hor till samma marknad om de kan ersétta varandra. Istéllet for att kdpa en
Volvo kan man képa en Toyota och dessa bada alternativ fyller nastan exakt samma funktion.
Ett antal biltillverkare har alltsd modeller som tillgodoser ungefar samma behov.14

Denna avgransning ar dock problematisk. Om bilpriserna stiger kanske ett hushall bestammer
sig for att inte resa sa mycket och istéllet lagga pengarna pa en storre bostad. Man kan saga att
bade bilar och bostéader bidrar till "behovet" att leva ett bra liv. Men fran det skulle man
kanske inte dra slutsatsen att bilar och bostader hor till samma marknad. Utgar vi fran mer
specifika behov - resa, bo etc - foljer alltsa att att flyg, tag och buss hor till samma marknad
for vissa typer av resor - de kan tillgodose samma transportbehov. Pa motsvarande séatt skulle
folja att egnahem, bostadsratter och hyreshus ar konkurrerande produkter pa en marknad -
bostadsmarknad. 14

Ett djupare problem &r dock att vilka varor som kan ersatta varandra beror av individens
situation och vérderingar. For vissa hushall kan t ex en lagenhet i Lund och en lagenhet i
Malmé ersatta varandra och dessa hushall ser Malmo-Lund regionen som en bostadsmarknad.
For ett annat hushall kan t ex arbetssituationen gora att de "maste™ ha en bostad i en av
orterna. For detta hushall & Malmé och Lund tva separata bostadsmarknader. For vissa
hushall kan en lagenhet i Stockholms innerstad och en lagenhet i en Stockholmsforort vara tva
tankbara alternativ, men for andra hushall &r bara ett av dessa ett mojligt alternativ. 14

14 Lind,H (2001) Vad hander med hyrorna om det blir mer konkurrens pa bostadshyresmarknaden?
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3.7 Forslag till I6sningar for att fa en fungerande marknad i Stockholm

Varen 2001 bildades en hyreskommitté for Stockholms stad vars uppgift var att komma fram
till hur hyresgasterna vérderar sina lagenheter och forsoka enas om en lésning pa problemet
om hur marknaden ser ut. Denna kommitté bestar av: Svenska bostader, Stockholms hem,
Familjebostader, Fastighetsdgarna Stockholm och Hyresgéstféreningen. Denna kommitté har
tillsammans enats om en plan samtidigt som Fastighetsédgarna Stockholm gjort en egen som
hér ska vavas samman till en férklaring av dessa.1®

Enligt Fastighetsédgarna Stockholm har hyresmarknaden upphort att fungera. Hyresregleringen
och bristen pa byggklar mark har stoppat nybygget samtidigt som ombildningar till
bostadsratt har okat rejélt. Foljden av detta ar att antalet hyresratter minskat kraftigt.
Hyresratten som attraktiv upplatelseform ar pa vég att forsvinna. | stora delar av Sverige ser
marknaden ut s att nyproduktion kanske inte kravs eller vid tillfalle s byggs mest smahus
eller enstaka bostadsratter. | nagra fa kommuner har till och med hyresfastigheter rivits for att
skapa balans mellan efterfragan och tillgang. 15

Fastighetsagarna Stockholm skriver att omvandlingarna i det privata standet sker
huvudsakligen som en direkt konsekvens av hyresregleringen. Det & mycket I6nsammare for
en fastighetsagare att salja sin fastighet till en bostadsrattsférening én att dga och forvalta
fastigheten med hyresratter. Det ar ocksa mer I6nsamt att salja till en bostadsrattsforening an
an till annan privat fastighetsagare. 1

Den pagéaende snabba omvandlingen av hyresratter i privatagda fastigheter blir darmed ett
exempel pa hur en reglering av marknaden snedvrider konkurrensen mellan olika
upplatelseformer och i forlangningen allvarligt skadar den marknad som regleringen avsag att
skydda. 15

Fastighetsagarna Stockholm har anmalt svenska staten i EU-kommissionen for orimlig
konkurrens da den hyresledande parten ar subventionerade av staten. De vill att de privata
fastighetsagarna ska fa fungera som vilken naringsgren som helst. Det ska vara samma typ av
marknadsmekanism med prissattning som andra typer av verksamheter. De vill inte att
kommunen ska vara en aktor pa marknaden da de &r finansierade av skattepengar. Det finns
inte ett behov av detta pa det sattet som det bedrivs. 15

15 Fastighetsigarna Stockholm (2002) Raddningsplan for den privata hyresrétten samt Rapport fran
hyreskommittéen i Stockholm (2003)
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Fastighetsagarna Stockholm skriver vidare att tillsammans med hyresgastforeningen och de
kommunala, allmannyttiga bolagen har de enats om en matris som innebdar en progressiv
okning av lagesfaktorn och mer bortseende fran byggnadsar. For att detta ska kunna ske sa
maste de allmannyttiga bolagen ta det forsta steget och han menar att i detta skede sa star
fastighetsagarna pa "laktaren”.16

Planen ar att reglerna for hyresratten i Stockholm maste reformeras. Pa sikt maste principerna
for att bestamma hyran for hyreslagenheter folja samma regler for dvrigt boende. Overfort till
hyresmarknaden innebr detta att det maste vara i frivilliga avtal mellan hyresgéast och
fastighetsagare som hyran bestams. Syftet med detta ar att fa en fungerande hyresmarknad dar
det rader balans mellan utbud och efterfragan och dar hyresgasterna upplever marknaden som
attraktiv och rattvis. Agare till hyresfastigheter maste ocksé fa forutsattningar att utveckla
bostaderna efter kundernas férandrade behov och 6nskemal. Fastighetségarna Stockholm
menar att nar antalet hyresratter successivt blir fler kommer detta rimligen leda till en nyttig
konkurrens om hyresgésterna som hittils varit séllsynt. | takt med att hyresregleringen gradvis
avskaffas kommer enskilda hyresgaster 6vergd, fran att vara en del av ett anonymt
hyresgastkollektiv, till att bli fastighetsdgarnas kunder. Detta innebar utvecklingsmdéjligheter
for branschen men det innebar ocksa nya utmaningar for enskilda fastighetsagare.16

Effekterna blir att de hyresgaster som idag betalar en forhallandevis hog hyra med ett lagt
seviceinnehall blir vinnare pa den nya marknaden. Forlorare blir de som inte betraktar sina
hyresgaster som kunder utan som utnyttjar dagens reglering till att erbjuda ett lagt
serviceutbud till hdgsta mojliga hyra. 16

16 Fastighetsagarna Stockholm (2002) Raddningsplan fér den privata hyresrétten samt Rapport fran

hyreskommittéen i Stockholm (2003)
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Hur ska detta da genomféras?

Ide"n fran Fastighetsagarna Stockholm och hyreskommittén bygger pa att hyresgéster och
hyresvardar avtalar om hyran huvudsakligen utifran en gemensam vardering av laget,
standard, storlek och alder. De antar ocksa att hyresgasterna i framtiden kommer att vardera
olika former av service som hyresvarden kan tillhandahalla. Darmed kommer termen hyra att
pa sikt fa en vidare innebord an vad som traditionellt har gallt. Modellen ska vara tillampbar
pa bade privata och kommunala bostadsholag. Reformeringen bor ske i tva steg. Fri
hyresséattning tillampas for nya kontrakt och hyreshéjningen i befintliga kontrakt ska
forandringarna genomforas successivt under en langre omstallningstid och far max 6ka med
fyra procent per ar.7

Forsta steget ar att parterna ska ha ratt att fritt avtala om hyra. Den som 6nskar teckna ett
hyreskontrakt for en nyproducerad eller ledig lagenhet har méjligheten att avsta. Han har i
detta l1age inget besittningsskydd och darfor inte ratt till samma skyddsregler som befintliga
hyresgaster har. Det forsta steget ar darfor att fri hyressattning ska gélla for alla
hyreslagenheter som kommer ut pa marknaden, saval i nyproducerade som i aldre fastigheter.
Fastighetségare och hyresgést ska alltsa sjalva komma dverens om hyresnivan liksom om
manga andra villkor i avtalet. Sadana villkor kan till exempel gélla utrustningen i lagenheten
och hyrestidens langd. Det bor ocksa inféras i mojligheter att komma éverens om
indexupprakning av hyran. Detta skulle ge hyresgasten battre méjligheter att forutse framtida
hyresnivaer och darigenom ge langsiktig trygghet. For att stabila och rattvisa avtal ska kunna
traffas maste parterna har god kunskap om marknaden. Den nuvarande hyresregleringen ger
inga sadana mojligheter. De foreslar darfor att hyrorna blir offentliga for ett bra underlag for
parterna att teckna hyresavtal.1’

Andra steget &r avtal om ny hyra for befintliga kontrakt. Dessa principer bor i sina huvuddrag
folja den ordning som géllde for att faststélla ratt hyra enligt de regler som regeringen
beslutade om 1968. | praktiken har dessa satts ur spel da vissa lagandringar inneburit att det ar
de allménnyttiga bostadsforetagen som blivit hyresnormerande. | deras modell bor
fastighetsdgare och hyresgéster ha ratt att traffa avtal om ny hyra for en lagenhet med
befintligt kontrakt i niva med de fria inflyttningshyrorna. Sa lange de kommunéagda
bostadsforetagens hyror i praktiken riskerar att bestammas utifran politiska varderingar kan
dessa lagenheter inte anvéndas som réttvisande jamforelseobjekt. Darfor menar
fastighetsagarna Stockholm att jamforelsen ska goras med de ldgenheter for vilka har
tillampats fri hyressattning enligt forsta steget ovan. 17

17 Fastighetsiagarna Stockholm (2002) Raddningsplan for den privata hyresrétten
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Pa grund av den laga omséttningen i bestandet som &r i innerstaden och en svag nyproduktion
kommer det att ta en tid innan det finns ett storre antal nytecknade kontrakt. For att fa ett
tillrackligt stort antal statistik underlag bor darfor fri hyresséttning for nya kontrakt ha
tillampats under en period pa minst fem ar innan det kan anvandas som korrekt
jamforelseunderlag. Da borde det finnas ett tillrackligt stort underlag med relevans for att
beddma hur mycket en hyresgést skulle vara villig att betala.18

For att undvika att det ar de udda exemplen som sétter normen for den breda gruppen anser de
ocksa att enstaka lagenheter med hyror som vésentligt 6verstiger genomsnittet inte ska raknas
in i det underlag som utgor jamforelsen for den korrekta hyran. Detta ar den regel som idag
géller for bruksvardessystemet.18

Nagot som poéngteras ar: For att hyresmarknaden ska upplevas som fortsatt attraktiv for en
bred grupp av boende och med hansyn till de regler som hittills har gallt maste det finnas ett
lagstiftat skydd for hyresgasterna. Enligt foljande foreslar dom:

e Den nya hyran for befintliga kontrakt ska bestammas utifran en jamforelse med hyran
for nytecknande kontrakt pa relevanta marknader.

e Enstaka lagenheter med topphyror ska inte raknas in i jamforelsematerialet.

e Hyresndmnden/domstol kan i efterhand sdnka hyror som ar tecknade i en situation dar
fastighetsagaren utnyttjat hyresgastens trangmal.

e Den del av hyreshdjningen som under omstallningstiden hanférs till anpassningen till
ny hyra far inte dverstiga fyra procent per ar.

e Hyresgaster med nya kontrakt ska ha ratt att teckna minst 10-ariga indexreglerade
kontrakt.

e Hyresgaster med savil befintliga som nya kontrakt ska ha ratt att fa hyran prévad mot
inflyttningshyran i bestandet.

e Besittningsskyddet fortsatter att gélla.

e Bytesratten bibehalls.

e Ratten till andrahandsuthyrning kvarstar.

e Alla hyror ska finnas i ett offentligt register.

18 Fastighetsiagarna Stockholm (2002) Raddningsplan for den privata hyresrétten
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Hyresniva vid fri hyressattning i nya kontrakt

Hans Lind, professor vid KTH har en del lésningar pa dagens hyresmarknad i Stockholms
innerstad. Man kan ténka sig en rad olika former av hyresreglering. Tex for befintliga
hyresgaster eller det som &r intressant héar, namligen nar nya kontrakt ska skrivas i situationer
sasom: Nyproduktion, nar lagenheten blir ledig nar hyresgasten flyttar, nar det sker ett byte
eller nér det sker en andrahandsuthyrning. Sannolikt sa skulle den fria hyressattningen variera
pga lage, standard och utsikt och samtidigt vilken status omradet har. Men da vi har fokuserat
pa Stockholms innerstad s avgransar vi vara argument till situationen som rader dar.
Omradet ar valdigt attraktivt, det vill saga det & manga mer som, vid den radande hyran vill
flytta dit &n det finns lagenheter. Vi vet for ett faktum att éver 100 000 ménniskor idag skulle
flytta till Stockholm ifall hyreskontrakt inte skulle kosta pengar eller det inte skulle finnas en
bostadskd. Om vi tar ett snitt pa en genomsnittlig lagenhet pa ca 70 kvm och med en
manadshyra pa 4500 kr. Da efterfragan &r stor sa kan man undra hur méanga av de antagna 100
000 skulle fortfarande vara intresserade om hyran skulle 6ka med 2000 kr? Hur manga skulle
vara intresserade om hyran skulle 6ka med 4000 kr om inte mer? Ett troligt extremfall &r att
efterfragan inte skulle paverkas mycket om priset stiger. Manga ar beredda att betala
vasentligt mer an den nuvarande hyresnivan. Aven om hyran héjs med ndgon tusenlapp r
manga fler intresserade i en lagenhet i omradet an det finns lagenheter. Forst nar hyran hojs
med ytterligare nagon tusenlapp borjar intresset avta. Marknadshyran skulle mycket troligt bli
langt 6ver dagens niva.:®

En annan aspekt som sallan ndmns &r att &ven om fastighetsagaren skulle héja hyran i sitt
innehav vasentligt och fa allt uthyrt sa ar det inte sékert att det skulle bli [onsamt. Den hogre
hyran kan ocksa leda till hogre kostnader. Det finns tva forklaringar till detta. Det ena &r att
hogre hyra kan leda till omflyttning da manniskor inte bor kvar lika lange som nar hyran ar
lag. Det andra &r att ju hdgre hyra, dess storre krav har lagenhetsinnehavaren pa
fastighetsagaren. | dagens lage ar ju de flesta i Stockholms innerstad livradda for att stota sig
med varden for att minimera risken att bli vraka. Bada dessa faktorer kan leda till att mer
langsiktigt inriktade fastighetsdgare véljer att ta ut en lite lagre hyra an vad som ar mojligt att
ta ut utan att fa tomma lagenheter.19

Fragan ar alltsa om friare hyressattning kommer att leda till relativt sma eller relativt kraftiga
hyreshojningar i de omraden dar det idag &r svart att fa tag i en lagenhet. Det finns atminstone
4 olika séatt att forsoka fa grepp om detta. 19

19 Bostadshyrorna och rimligheten, Agora 2000, Lind Hans
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Den forsta metoden ar att fraga folk hur mycket de &r villiga att betala for att bo i olika
omraden. En rad sana undersokninngar har gjorts och de pekar pa att det finns en betydligt
hogre betalningsvilja for lagenheter i centrala lagen. Det ar emellertid svart att dra nagra mer
bestamda slutsatser om detta da de som idag bor i attraktiva omraden kan ha skal att
underskatta sin betalningsvilja da de kan vara radda att deras svar kan motivera
hyreshgjningar.20

Den andra metoden att beddma sannolik marknadshyra -och den som oftast har anvants- ar att
forsoka dra slutsatser om sannolika hyror pa en fri marknad genom att se vad personer ar
villiga att betala for en bostadsratt. Kpeskillingen raknas om till en manadskostnad och till
detta adderas manadskostnaden till féreningen.20

En tredje metod 4r att utga fran de priser som betalas for hyreskontrakt pa den svarta
marknaden. Aven detta pris raknas sedan om till en manadskostnad som adderas till den
"vita” hyran. | regel &r denna metod svarare att anvanda. Aven om det kan tas fram uppgifter
pa de ungefarliga prisnivaerna pa den svarta marknaden &r det svarare att veta vad som ar
realistiska antaganden nar detta ska raknas om till en manadskostnad. Réknar den som kopt
svart att fa tillbaks pengarna eller ser man pengarna som forbrukade? 20

En fjarde metod &r att forsoka hitta delar av hyresmarknaden i de aktuella omradena déar det
inte dr nagra langa kaer. I regel handlar det da om nybyggda omraden med hdga hyror. Om

det ar en relativ kort Ko till dessa nya lagenheter bor det ju innebara att fa personer &r villiga
att betala vasentligt mer dn den nuvarande hyran. Den nuvarande hyran skulle i sa fall ligga
néra marknadshyran.20

Ett gemensamt problem med alla dessa metoder &r att de inte tar hansyn till samspelet mellan
olika delmarknader. Hur mycket man &r villig att betala for en lagenhet beror ju dven pa
alternativen. Skulle den som idag &r villig att betala 8000 kr for en trerummare i ett visst
omrade betala sa mycket om det finns fyrarummare f6r 9000 kr? 20

20 Lind, H. (2000) Bostadshyrorna och rimligheten. Agora
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4 Empiri

| denna del ska vi sammanstélla vara intervjuer. Vara intervjuer utgick fran en ram som vi
utformade for att skapa en debatt dar vi stallde fragorna i den ordning som passade bast for
varje respondent. Vi gav dessa bakgrunden bakom vart arbete och lite bakgrundsvariabler om
vart vi ville komma och vad vi visste om situationen pa marknaden i Stockholm.

Vi har intervjuat fem olika personer med betydande roller och stor insikt i hur marknaden i
Stockholm ser ut. Dessa ér:

Hakan Julius, Chef for Hyresnamnden Stockholm. Hyresnamnden medlar i tvister som ror
bostéder och lokaler. Hyresnamnden fattar ocksa beslut i vissa fragor, till exempel ratten att
hyra ut en lagenhet i andra hand. Om det uppstar en tvist mellan en hyresgast och hyresvéard
eller mellan en bostadsrattsférening och en bostadsrattsinnehavare, och parterna inte sjalva
kan komma 6verens, sa kan hyresnamnden medla i tvisten. Det kan till exempel handla om
tvister om hyresvillkor, 6verlatelser eller krav pa erséttning for skador i en lagenhet eller
for bristfallig flyttstadning av en lagenhet. Hyresnamnden har ca 25-30 000 fall per ar.

P-O Brogren, Informations och media ansvarig for Hyresgastféreningen. Hyresgastféreningen
ar en demokratisk medlemsorganisation for bostadshyresgéster. De ar partipolitiskt obundna.
Over en halv miljon hushall ar medlemmar i Hyresgastforeningen. Det gor dem till en av
Sveriges storsta folkrorelser och den framsta foretradaren for hyresgasterna. De deltar i arliga
hyresférhandlingar med kommunen, bostadsféretag och privata fastighetségare.

Henrik Tufvesson, direktor och naringspolitisk chef for Fastighetsagarna Stockholm.
Fastighetsdgarna ar en branschorganisationen med privata fastighetsagare som medlemmar.
Fastighetsagarna Stockholm foretrader mer an 5 700 aktorer pa fastighetsmarknaden. De
analyserar, utreder och driver opinionsbildning i naringspolitiska fragor. De paverkar ocksa
hyressattningen och &r involverade vid nya lagforslag etc.

Amra Barlow, informationsansvarig for Svenska Bostéder. Svenska Bostader grundades 1944
och &gs av Stockholms stad. Som Sveriges storsta bostadsbolag har de haft en aktiv roll i
byggandet och forvaltandet av Stockholm och dess stadsdelar. Var attonde stockholmare,
néstan 90 000 manniskor, bor hos Svenska Bostader.

Olle Torefeldt, informationschef for Stockholmshem. Stockholmshem &r landets nést storsta
bostadsforetag. De &ger och hyr ut 30 800 lagenheter och 3 700 lokaler. De ar ett
allmannyttigt bostadsforetag som ags av Stockholms stad och ingar i koncernen Stockholm
Stadshus AB. Stockholmshem bildades 1937 och sedan dess varit en av de storsta aktdrerna i
Stockholms utbyggnad och framvéxt.
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4.1 Svarthandel av hyreskontrakt

Vi ska med hjélp av intervjuer med representanter for organisationen Fastighetsédgarna
Stockholm, Hyresndmnden, Svenska Bostader, Hyresgastforeningen samt Stockholms Hem
redogora for foljande delar:

- Tillvadgagangssétt och fordelningen av svarthandeln av hyreskontrakt
- Omfattning av svarthandeln av hyreskontrakt
- Hyresnivan i dagens lage

Tillvagagangssatt och fordelningen av svarthandeln av hyreskontrakt

Tillvagagangssittet for att skaffa sig en monetéar ersattning av ett hyreskontrakt kan ga till pa
flera olika satt. Henrik Tufvesson, Fastighetsagarna Stockholm forklarar det sa har:

"Det finns idag brist pa lagenheter, man anvander darfér olika tekniker for att komma at dem.
Man forsoker byta till sig en lagenhet eller sa kdper man den svart. Det ar ofta sa att man
soker sig till en bostad, men inte den man egentligen vill ha, utan man anvénder sin bostad i
byteshandeln istéllet. Den andra delen &r att man anvénder sin hyresratt for att komma at en
villa eller en bostadsrétt, eller snarare tvartom nar villa dgaren vill komma at en hyresratt. Sen
finns det ju tva andra sorter av svarthandeln, dels ar det nar fastighetsagare séljer tomma
lagenheter eller att en svartméklare anvéands for liknande afféarer. Fastighetsdgarna Stockholm
vet att det forekommer sadana affarer —men att det skulle forekomma i samma omfattning
som de andra delarna tror vi inte”.

P-O Brogren Hyresgastforeningen, haller inte med om detta utan séger "Ett grundproblem &r
att svartkop kan delas in i tva komponenter. — Den ena ar nar man far betala fastighetsagaren
eller dess ombud for ett kontrakt, da lamnas inga vilseledande uppgifter. — Det andra ar nar
hyresgasten och fastighetségaren lurar en annan fastighetsagare. Da har ju inte hyresgasten
nagot intresse av att anmala affaren. Fastighetsagarna har gjort nagra undersékningar men dar
inleds det med att definiera att alla forsaljningar rorande fastighetségarna ar bortdefinierade i
undersokningen. Da ar det inte sa konstigt att de inte hittar nagra eftersom de heller inte letar
efter nagra. Fastighetsagarna tror ju att halften av alla byten mellan privatperson och
privatperson innehaller svarta pengar. Det tror inte vi i hyresgastforeningen pa alls. Da skulle
mycket mer uppsagningar av hyreskontrakt finnas och sa ar det ju inte alls.”

Henrik Tufvesson Fastighetsagarna Stockholm menar dock att om Fastighetsédgarna
Stockholm far reda pa att nagon av deras medlemmar skulle ha medverkat i nagon affar dar
det har forekommit svarta pengar sa gor de en bedémning i deras egen ansvarsnamnd
angaende uteslutande av medlemmar i foreningen. Henrik Tufvesson anser dven att rattsstaten
borde vara tuffare i det har arbetet och inse vidden av svarthandeln i Stockholm.
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Hakan Julius Hyresnamnden, séager ” Man kommer inte undan problemet med svarthandel i
sthim da det ar hog efterfragan och fa bostader. Man kan vidare dela svartmarknaden i tva
delar —ena delen &r ndr privatpersoner sjalva byter och saljer hyresratter —den andra delen &r
nér fastighetségarna sjélva séljer en tom ldgenhet eller genom andra personer medverkar till
skenbyten. Det kan ocksa vara sa att fastighetsagare forsoker fa bort hyresgaster for att fa
tomma lagenheter. Byte med svarta pengar mellan tva hyresratter ar svart att bevisa de svarta
pengarna om det inte visar sig vara ett skenbyte. Fastighetségarna vill inte att folk ska tjana
pengar pa deras fastigheter, ibland kan det vara svart att forsta varfor de jagar folk som de gor.
Fastighetsagarna borde se till att ha bra hyresgéster som betalar hyran, men sa ar det inte i
verkligheten, de ser det som att de svarta pengarna som kanske har forekommit vid ett byte
borde vara deras pengar —de reagerar ganska starkt pa detta.”

Henrik Tufvesson Fastighetsdgarna Stockholm menar att det ar fastighetsdgarnas ansvar att
prova vissa byten dar betalning i ndgon form skett. Representanterna for de allméannyttiga
fastighetsbolagen menar samma sak.

Amra Barlow Svenska Bostader, om tillvagagangssatt for att anskaffa sig ett hyreskontrakt
’nya missbruksformen for att genomfdra byten ar bodelning via sambolagen som kan
genomforas sa tidigt som efter tva manader, da flyttar kompisar ihop och forsoker att fa till en
bodelning med forstahandskontraktet, da kan det ocksa leda till ett forhor for at kolla om de
tva parterna verkligen har kannskap av varandra”. Hon vet dven for ett faktum att vissa
privata fastighetsagare haller pa med direkt svarthandel och har blivit kallade till
hyresnamnden.

Pa fragan om det forekommer att anstallda hos Svenska Bostader kan tankas halla pa med
svarthandel av hyreskontrakt svarar hon att sedan 1: a april har hela svenska bostader
omstrukturerats sa inga koer kan paverkas pa grund av anstalldas logg osv. Detta ar mest for
en centralisering av bolaget och som en sékerhetsatgard. Vid nagra tveksamheter sa blir hon
underréttad via datasystemet och hon kan dubbelchecka att inga tveksamheter finns.

Olle Torefeldt Stockholms hem séger “praxis pa byten mellan hyresratt och bostadsratt ar ju
att det inte ar okej, men finns det speciella skél for byte sa godkanner vi det, vi kontrollerar i
mojligasteman om personer verkligen har for avsikt att flytta dit osv, Svenska Bostader
kontrollerar byten definitivt i hogre utstrdckning &n vad vi gor, det galler samtidigt att hitta en
balans i hanteringen av kunder. Det &r inte var sak att bedriva polisiar verksamhet, men vi gor
givetvis grundlaggande kontroller”
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Omfattningen av Svarthandeln

Anna Barlow Svenska Bostader, sager ”pa grund av bostadsbristen och den stora efterfragan
har det skapats en marknad dar hyresrétten har ett monetért varde som Svenska Bostéder
forsoker motverka, cirka 2/3 av alla byten och omflyttning har nagon typ av svarta pengar
involverade”. Svenska Bostader ar det storsta allmannyttiga fastighetsbolaget i Stockholm
med ungefér 43 000 hyresrétter.

Henrik Tufvesson Fastighetsagarna Stockholm, anser att hélften av alla byten har svarta
pengar involverade. Denna siffra kommer fran en enkét de skickade ut till de 50 storsta dgarna
och forvaltare for dessa. De har en tackningsgrad pa 2/3 av Stockholms innerstads
hyresmarknad. De far dven en handfull anmélningar per ar mot sina medlemmar pa grund av
oserifsa uthyrningar av mindre serifsa fastighetségare.

Olle Torefeldt Stockholms hem, séager angaende omfattningen av svartmarknaden "Det &r
omdjligt att sdga hur manga av de byten som sker som skulle kunna vara olagliga, vi har
ingen uppfattning om omfattningen av svarthandeln”

P-O Brogren Hyresgastforeningen, ddremot séger ”Fastighetsagarna tror ju att halften av alla
byten mellan privatperson och privatperson innehaller svarta pengar, det tror inte vi i
hyresgastforeningen pa alls, da skulle mycket mer uppsagningar av hyreskontrakt finnas och
sa ar det ju inte alls”.
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4.2 Hyresnivan i Stockholm

Majoriteten av vara respondenter tycker att nivan pa hyrorna ér for 1ag i Stockholms
innerstad. Laget borde beaktas mer och bruksvérdessystemet borde moderniseras. P-O
Brogren pa Hyresgastforeningen anser att nivan ar bra for hyresgasten och ”om du vill bo mer
centralt sa finns ju bostadsrattsmarknaden att tillga”. Fastighetsédgarna Stockholm tycker att
skillnaden pa priserna i ytterstan och innerstan ar alldeles for laga.

Henrik Tufvesson berattar: ” Vi vill ha en differentiering av hyrorna och attraktivare
lagenheter ska vara dyrare framst pga lage, planlésning och utsikt. Vi vill att hyresmarknaden
ska bli mer likt bostadsrattsmarknaden. De kommunala bolagen har lag belaning och
subventioner fran staten som skapar en osund konkurrens mot de privata fastighetsagarna”.
Han menar att bruksvardesprincipen ar felaktigt anvant da det laggs for stor vikt vid
byggnadsar. DA de storsta delarna av Stockholms innerstad bestar av fastigheter byggda pa
40-50 talet s& har hyran satts efter detta. Det har gjort att ytter och mellankransarna har hogre
hyror &n innerstaden. Han anser att "brukaren” ser mer efter lage och kommunikationer osv
och i och med detta har bruksvérdesprincipen anvéants felaktigt. Det ska helt enkelt laggas mer
vikt vid variabeln lage. Olle Torefeldt tycker att nybygge ar I6sningen for att fa en béttre
marknad. Nér vi styr in diskussionen pa inférandet av marknadshyror sa &r alla eniga att det &r
orimligt. Hakan Julius Hyresnamnden sager: ” Vid marknadshyror sa skulle hela poéngen
med besittningsskyddet och bruksvérdesystemet falla. Hyrorna skulle stiga katastrofalt.
Seritsa fastighetsagare vill inte heller ha marknadshyror”. P-O Brogren séger:
"Fastighetsagarna brukar saga att inforandet av marknadshyror léser alla problem. —da far ju
fastighetsagarna ut sina svarta pengar vitt”.
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4.3 Investeringskalkyler

Vi ska i kassaflodesanalyserna visa nagra enkla modeller av hur det kan se ut for en
bostadshyresfastighetsagare.

Av kassaflddesanalysen far vi information om vilka likviditetskonsekvenser
fastighetsinnehavet medfér pa kort och lang sikt. Just likviditeten ar ofta en viktig
beslutsgrundande faktor. Likviditetsbudgeten ger ocksa information om de olika
betalningsstrommarnas relativa storlek.

| foljande analyser har vi anvént oss av antagna varden som dock ska spegla verkligheten. Vi
har tankt oss foljande scenario: ett fastighetsforetag planerar ett forvérv av en
bostadshyresfastighet med en total bruksarea pa 3000 m2. Fastigheten som &r belagen pa
Kungsholmen i Stockholm, bjuds ut till foérsaljning till ett pris pa 45 miljoner kronor, vilket
bedéms motsvara marknadsvardet. Vi ska nu gora en investeringsanalys innehallande tre olika
kassaflodes varianter.

| beddmningarna beaktas inga skatteaspekter. Samtliga berakningar ar gjorda med avrundade
siffror.

Forutsattningar

e Inflation 3%

e Hyraar 1, 1000 kr/m2, arlig 6kning 3%

e Drift och underhall ar 1, 500 kr/m2, arlig 6kning 4%

e Lan 10 000 kr/m2

e Eget kapital 5000 kr/m2

e Kalkylrdnta 8 %

e Restvarde 1, forsaljning till marknadspris for hyreshus, marknadsvéardet ar 5 bedomts
som marknadsvardet ar 1 6kat med 3 % per ar.

e Restvarde 2, forséljning till bostadsrattsforening, vardet berdknas till 75 % av
medelvérdet for bostadsratter per kvadratmeter i omradet, avrundat till narmaste 5000
tal. Medelpriset &r 40 740 kr/m2 pa Kungsholmen i Stockholm enligt Bjurfors.

Fastighetsskatten ar inraknad i drift och underhall.
Lanet ar ett 100 arigt 1an med rak amortering och 6% ranta.
Kalkylerna utférs nominellt och med betalningarna i slutet av varje ar under en femarsperiod.

Beloppen i kalkylerna redovisas i kr/m2.

Driftnettot stiger 6ver tiden i nominella termer. Realt sett minskar dock driftnettot med ett par
procent per ar.
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Betalningsnettot, dvs utrymmet for att forranta eget kapital, stiger med tiden. Det &r framst en
inflationseffekt. Lanebetalningen omfordelas 6ver tiden. Samtidigt sker en betydande
uppbyggnad av eget kapital i fastigheten till f6ljd av amortering och vardedkning.

| foljande tre tabeller kommer vi forst visa kassaflodesanalysen vid en normal
fastighetsforvaltning, dvs inom lagens alla ramar. | nésta tabell ska vi visa hur analysen
forandras vid forséljning till en bostadsrattsforening. I den sista tabellen ska vi visa hur det
skulle kunna se ut om fastighetségaren skulle formedla ett par hyreskontrakt mot betalning.
Denna inkomst har vi antagit till en inkomst pa 100 000 kr/kontrakt, samt en sadan illegal
inkomst per ar.

Tabell 1:1 Kassafléde och kapitalvardeutveckling vid normal fastighetsférvaltning.

Ar 1 2 3 4 5 6
Hyra 1000 1030 1061 1093 1126 1159
Drift underhall -500 -520 -541 -562 -585 -608
Driftnetto 500 510 520 531 541 551
Réanta lan 18 18 18 17 17

Amortering 300 300 300 300 300

Betalningsnetto 182 192 202 214 224

Restvarde 1 15000 15450 15914 16391 16883 17389
Lan 10000 9700 9400 9100 8800 8500
Eget kapital 5000 5750 6514 7291 8083 8889
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Tabell 1:2 Kassaflode och kapitalvardeutveckling vid normal fastighetsférvaltning samt med
restvarde 2 (forsaljning till bostadsrattsforening)

Ar 1 2 3 4 5 6
Hyra 1000 1030 1061 1093 1126 1159
Drift underhall -500 -520 -541 -562 -585 -608
Driftnetto 500 510 520 531 541 551
Réanta lan 18 18 18 17 17

Amortering 300 300 300 300 300

Betalningsnetto 182 192 202 214 224

Restvarde 2 30000 30000 30000 30000 30000 30000
Lan 10000 9700 9400 9100 8800 8500
Eget kapital 20000 20300 20600 20900 21200 21500

Tabell 1:3 Kassafléden och kapitalvardeutveckling inklusive illegal forséljning av
hyreskontrakt samt restvarde 2 (férsaljning till bostadsrattsforening)

Ar 1 2 3 4 5 6
Hyra 1000 1030 1061 1093 1126 1159
Fors. Hyreskontrakt 100 100 100 100 100
Drift underhall -500 -520 -541 -562 -585 -608
Driftnetto 600 610 620 631 641 551
Rénta lan 18 18 18 17 17
Amortering 300 300 300 300 300
Betalningsnetto 282 292 302 314 324
Restvarde 2 30000 30000 30000 30000 30000 30000
Lan 10000 9700 9400 9100 8800 8500
Eget kapital 20000 20300 20600 20900 21200 21500

Sammanfattning av tabellernas vérden visar att storsta vinsten gérs genom att sélja
hyresfastigheten till en bostadsréttsforening. Bostadsrattsforeningarna blir ofta tvingade till att
kopa en fastighet dyrare an en fastighetsagare. Detta pa grund av att bostadsrattsforeningarna
inte varderar en fastighet i rent vinstsyfte. Det medfor att fastighetsagaren som ska salja en
hyresfastighet varderar priset beroende pa vem som ska kopa den. Kalkylerna visar ocksa att
med endast en forsaljning av ett hyreskontrakt per ar sa fordubblar en fastighetsagare sitt
arliga kassaflode.

33



34

5 Analys

| analysen ska vi med hjalp av berakningar, teori och intervjuer visa en bild av hur
verkligheten kan se ut, samt jamfcra var referensram med var empiri. Foljande moment
redogors i detta kapitel:

- Investeringskalkyler fér en hyresfastighet

- Analys av svarthandel av hyreskontrakt

- Analys av bruksvardesystemet och atgarderna mot svarthandeln

- Uppkomsten av svartmarknaden och forslag till I6sningar for att fa en fungerande marknad
i Stockholm

-Hyresniva vid fri hyressattning i nya kontrakt

5.1 Hyresfastighetens marknadsvarde/avkastningsvarde

Vid en jamforelse av en bostadshyresfastighets marknadsvarde vid forsaljning till en
fastighetségare eller en bostadsrattsférening i Stockholm, sa ser man tydligt att det I6nar sig
att sélja fastigheten till en bostadsrattsforening. En bostadsréttsforening koper sin fastighet till
ett hogre marknadsvarde da en bostadsrattsforening framforallt inte har nagot namnvart
vinstsyfte. En hyresfastighetsagare maste daremot ha en vinstmarginal dar bland annat risk for
vakanser tas med i berdkningarna. Eftersom hyran for en fastighetségare ar bestdmd av de
kommunala bostadsbolagens hyressattning, sa kan inte en privat fastighetsagare krava sina
hyresgaster pa den hyran som skulle vara marknadsmassig i Stockholms innerstad. Det
innebér i sin tur att en privat fastighetsdgare kanner till det ”dolda” varde som finns i dennes
fastighet, vilket har bidragit till att privata fastighetségare saljer hyreskontrakt eller medverkar
till skenbyten for att fa ut det dolda varde som bostadshyresfastigheter i Stockholms innerstad
ofta har.

| de kalkylexempel som finns i teorin kan man se schablonmaéssigt hur driftnettot 6kar med 55
% under ett ar genom endast en forsaljning av ett hyreskontrakt per ar. I kalkylerna kan man
aven se skillnaden vid en forsaljning till en annan fastighetségare kontra en
bostadsréattsforening. Det som enligt schablonkalkylerna &r det mest Ionsamma &r att sélja
fastigheten till en bostadsrattsforening Det egna kapitalet férdubblas jamfort med en
forsaljning till en annan fastighetségare.

Att sélja en bostadshyresfastighet till en bostadsrattsforening &r Il6nsamt bevisas av statistiken
fran Boverket. | en rapport fran Boverket (2002) framkommer att under perioden 1990 till
2001 har 47 500 lagenheter ombildats fran hyresratt till bostadsratt. 34 500 av dessa
ombildningar har skett i Stockholm.
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5.2 Byteshandeln med hyresratter

| denna uppsats har vi valt att endast ta upp tva olika tillvadgagangssitt i den svarthandeln med
hyreskontrakt. De tva tillvagagangssatt vi valt att behandla ar:

e Dbyten mellan hyresrattskontrakt och fastigheter eller bostadsratter

e Dbyteshandel dar det forekommer nagon form av betalning till fastighetséagaren

Bytesaffarer mellan hyresrattskontrakt och en fastighet eller bostadsrétt uppfattas enkelt som
fortackt svarthandel, eftersom hyreskontraktsinnehavaren bor fa ndgon sorts kompensation i
priset av fastigheten eller bostadsratten. Problemet &r den juridiska aspekten, har kan man
peka pa att en forsaljare av en fastighet eller bostadsratt vander sig till en mindre marknad
med ett byteskrav. Om en forséljare av en vara vander sig till en mindre marknad sa maste
samtidigt priset pa varan justeras efter efterfragan pa den marknaden. Trots denna tolkning av
lagen enligt till exempel Hogsta Domstolen, sa har Hyresnamnden i Stockholm skéarpt sin
praxis i fragan, vilket innebar att de nekar de flesta av dessa byten pa grund av att de inte ser
nagot skal till bytet. Eftersom vi avgréansat oss i var uppsats till att inte ta reda pa
privatpersonernas asikter i fragan, sa har vi endast foretagens och foreningarnas syn pa
problemet. Den allménna asikten bland fastighetsagarna &r att alla byten av denna karaktar
ska stoppas.

Byteshandel dar det forekommer nagon form av betalning till fastighetsagare ar enligt
Fastighetsagarna Stockholm en liten del av svartmarknaden. Hyresgéstféreningen déaremot har
inte alls samma uppfattning. Vi har darfor i teorin och empirin belyst att det finns incitament
for en fastighetsdgare att tjdna de pengar som fastighetsdgaren anser vara det dolda vérdet i
fastigheterna. Aven mediernas bevakning av svarthandeln har framst inriktat sig p& denna typ
av svarthandel. Fastighetsagarna Stockholm forsoker dock att minimera svarthandel dar
fastighetsagare &r inblandade, till exempel om Fastighetsagarna Stockholm skulle fa
kdnnedom om nagot liknande sa tas fallet upp i deras egen ansvarsnamnd vilket sedan kan
leda till uteslutning av medlemmar. Fastighetsédgarna Stockholm tycker samtidigt att
rattssystemet borde vara hardare mot mindre seridsa fastighetsagare.

Det ligger &ven i sakens natur varfor omfattningen av svarthandel med hyreskontrakt ar
oerhdrt svar att mata. Pa fragan om omfattningen av denna svarthandel sa svarar de privata
fastighetsagarna att ungeféar halften av alla byten innehaller svarta pengar. Stockholms Hem
har ingen uppfattning i fragan, det har daremot Svenska Bostader som uppskattar svarthandeln
till tva tredjedelar av alla byten. Att omfattningen skulle omfatta sa stor del av alla byten har
Hyresgastforeningen svart att tro. Det rader alltsa skilda meningar i den fragan.
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5.3 Uppkomsten av svartmarknaden och forslag till lésningar for att fa en
fungerande marknad i Stockholm

Som vi namnt i den teoretiska referensramen har svarthyresmarknaden uppkommit pa grund
av bostadsbrist i innerstaden och stor efterfragan. Hyrorna satts efter det sk
bruksvardesystemet dar de allmannyttiga bolagen blir normerande utifran en sjalvkostnads
princip. Hyrorna i Stockholms innerstad ar sa laga pga variabeln byggnadsar, och detta ar
majoriteten av respondenterna eniga om &r fel. Kontraktsinnehavaren kan darfor fa ut ett
monetartvarde vid en forséljning av kontraktet eller en inkomst fran ett andrahandskontrakt.
Alla respondenter utom P-O Brogren, Hyresgéastforeningen, menar att nivan pa hyrorna i
innerstaden ar for laga. P-O anser att nivan &r bra och vill man bo centralt och har bra
ekonomi sa finns bostadsrattsmarknaden att tillga. Vi forstar detta argument da
Hyresgastforeningen ska sta pa hyresgastens sida.

Angaende lésningarna och synen pa framtiden pa bostadshyresmarknaden sa har det skapats
en hyreskommittée med alla organisationerna representerade. Aven Fastighetsigarna
Stockholm har konstruerat en idéskiss som tillsammans har konstruktiva forslag om hur
marknaden for svarthandel ska forminskas i en snar framtid. De tva allméannyttiga bolagen
Svenska bostéder och Stockholmshem har till storst del kontroller vid bytesaffarer som &r
suspekta. Mest kontroller har Svenska bostader som ocksa anser att hyresnamndens allt mer
nekande till byten utan sannolika sk&l som handikappanpassande osv &r ett bra steg for
minimerande av svartmarknadsproblemet. Hyreskommittéens och Fastighetsédgarna
Stockholms lsningar &r framst presenterandet av en matris med en hyreshdjning och dven
mindre vikt lagt pa variabeln byggnadsar och mer pa lage. Fastighetsagarna Stockholm vill
ocksa att hyrorna ska offentlighetsgoras och att fastighetsagarna och hyresgasten ska avtala
fram hyran frivilligt vid nyskrivande av kontrakt. Detta ska goras efter en gemensam
vardering om de variabler som framst har betydelse for hyresgasten som standard, alder, lage
och storlek. Alla losningar har skapats for att fa en rattvishet pa marknaden efter ett antal ar.

De antar ocksa att hyresgasterna i framtiden kommer att vardera olika former av service som
hyresvarden kan tillhandahalla. Darmed kommer termen hyra att pa sikt fa en innebérd an vad
som traditionellt har géllt. Modellen ska vara tillampbar pa bade privata och kommunala
bostadsholag. Reformeringen bor ske i tva steg. Fri hyressattning tillampas for nya kontrakt
och hyreshdjningen i befintliga kontrakt ska forandringarna genomféras successivt under en
langre omstallningstid och far max cka med fyra procent per ar. Detta ser vi som en
konstruktiv 16sning som efter tid borde fa ett bra resultat.
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5.4 Hyresnivan vid fri prissattning i nya kontrakt

Hans Lind, professor vid KTH har ocksa intressanta aspekter nar det galler att hitta 1osningar
pa problemet. Han har beaktat situationen vid nyskrivning av kontrakt da de som sitter med ett
hyreskontrakt idag aldrig skulle godta en procentuell 6kning av sina hyror hogre &n vid den
arliga forhandlingen. De olika metoderna som beskrivs i referensramen for att beddma en
potentiell marknadshyra som att till exempel studera centrala nybyggen dér efterfragan inte &r
lika htg som pa 6vriga dldre bostader slar oss som valdigt intressant. Olle Torefeldt pa
Stockholmshem belyser ocksa att till exempel Hammarby sjostad dar priserna ar hdga har en
lagre efterfragan.

En annan aspekt som hyser stort intresse fran var sida ar att &ven om fastighetsagaren skulle
hoja hyran i sitt innehav vasentligt och fa allt uthyrt s ar det inte sakert att det skulle bli
I6nsamt. Den hogre hyran kan ocksa leda till hogre kostnader. Det finns tva forklaringar till
detta. Det ena &r att hogre hyra kan leda till omflyttning da ménniskor inte bor kvar lika lange
som nar hyran &r 1ag. Det andra 4r att ju hégre hyra, ju stérre krav har lagenhetsinnehavaren
pa fastighetsagaren. | dagens lage ar ju de flesta i Stockholms innerstad livradda for att stéta
sig med vérden for att minimera risken att bli vrakt. Bada dessa faktorer kan leda till att mer
langsiktigt inriktade fastighetsdgare véljer att ta ut en lite lagre hyra an vad som ar mojligt att
ta ut utan att fa tomma lagenheter.

Detta ar ju dven det som Fastighetséagarna Stockholm belyser i sin ideskiss med tanken pa att

hyresgésten vid nya frivilliga kontraktsskrivningar blir mer som fastighetsagarens kund och
kraver med det en mycket storre serviceniva.
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6. Slutsats

6.1 Slutsats om svarthandel

Det finns alltsa goda incitament for en fastighetsagare att bedriva nagon form av svarthandel,
att detta inte skulle vara utbrett i Stockholms innerstad har vi svart att se. Rattsystemet anser
idag att en svartaffar ar sa pass ringa att straff ej foreligger. Det betyder alltsa att det &r fritt
fram for fastighetsagare att bedriva svarthandel tills de far en varning av rattssystemet.
Fastighetsagarna sjalva menar mer pd att det ar privatpersonerna som star bakom den storsta
delen av svartmarknaden, vilket innebér att fastighetsagarna kontrollerar alla byten noggrant.
Varfor gor fastighetsagarna det? Det skulle kunna vara pa grund av att de anser att pengarna
som kanske forekommer vid byten i deras egna fastigheter borde tillfalla fastighetsdgaren
sjalv. Det kan ocksa vara for att bli av med hyresgaster, da en tom hyresréattslagenhet &r vard
en hel del pengar for en mindre serids fastighetsagare.

Men givetvis sa kan man inte skylla fastighetsagarna for detta eftersom om det uppenbarligen
finns ett stort intresse fran allmanheten att kdpa lagenheterna pa ett eller annat sétt.

En fastighetségare har &ven mojligheten att sélja sin fastighet till hyresgésterna genom en
ombildning till bostadsratt, och pa sa vis fa ut det forlorade vardet som uppstatt pa grund av
bruksvardesystemet. Samtidigt sa skulle alla fastighetsagare bli utan inkomst om de séalda
samtliga fastigheter, sa visst finns det fortfarande ett stort intresse att aga
bostadshyresfastigheter. Precis som det finns intresse att kopa restauranger och krogar da
avkastningsvardet pa pappret inte alltid &r samma som den faktiska avkastningen.

Missbruket av bytesratten ar antagligen en stor del av svartmarknaden, skillnaden ar att det ar
till stor del privatpersoner som bedriver den verksamheten, vilket innebér att den marknaden
blir otroligt svar att kartlagga. Men den del av marknaden som avser byte mellan
hyresrattskontrakt och fastigheter eller bostadsratter ar daremot mer transparent, eftersom den
ur ett juridiskt perspektiv ar laglig fortfarande. Hyresnamnden i Stockholm har dock skarpt
sin praxis i denna fraga och beviljar allt farre byten av denna karaktar. Hyresnamnden har
skarpt sin praxis for att minimera den typen av svarthandel, om det har lett till att bostadskdn
till hyresrétter har minskat vet vi ej.
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6.3 Slutsatser om hyresregleringen
Vad &r det som gor att Gver 135 000 méanniskor star i bostadsko i Stockholm?

Inte helt ovantat ar det just hyresregleringen som haller nere hyrorna for framst lagenheter i
inneromradena. Detta gor att lagenheterna blir vardefulla, vilket i sin tur gor att manniskor
haller hart i sina kontrakt och hyr ut lagenheterna i andra hand istallet for att saga upp
kontraktet vilket vore det normala.

Om hyrorna skulle slappas fria kommer utbud och efterfragan paverka hyressattningen. Idag
ar det inte ovanligt att en nyproducerad lagenhet i en forort har véasentligt hogre hyra an en
sekelskiftslagenhet i centrala storstaden. Med en fri hyressattning kommer sannolikt det
omvanda forhallandet gélla. Den som vardesatter att fa bo centralt far betala for detta. Vill
man komma billigare undan far man vélja en mindre lagenhet, eller en lagenhet i en forort.
Med en fri hyresséttning finns det inte langre en anledning att behalla lagenhetskontrakt man
inte langre har anvandning av. Det som talar emot detta samtidigt som alla vi varit i kontakt
med ser det som dumt och oigenomférbart ar att kraven pa fastighetsagarna med tanke pa
service och standard skulle sta infor enorma renoveringar och andra kostnader. Hur skulle
aven de med befintliga kontrakt reagera efter ett beslut som skulle tredubbla hyran 6ver en
natt?

Mycket sakerligen skulle en procentuell hyresokning och en modernisering av
bruksvardessytemet med mer tyngd pa variabeln lage vara det basta.

Vi blev positivt dveraskade av de I6sningar som vi fatt presenterat for oss och anser att det

finns ett sundhetstecken i att de olika parterna vill I6sa problemet och fa
Stockholmsmarknaden att fungera.
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Bilagor
Intervju mall

1. Hur ser ni pa losningar el ett minimerande av forsaljningen av

hyreskontrakt?

2. Hur ser ni pa byten mellan HR-BR/Fastighet, gransdragningen mellan

bytesrétt eller svarthandel?

3. Vad ar en Igh vard vid ett byte Igh-BR, Igh-Villa? ( per kvm ?)

4. Ska man se innehav av ett hyreskontrakt som ett monetart véarde

som ska kunna hjalpa till nar el om man vill byta lagenhet? t.ex. en liten sjabbig

ldgenhet i byte mot en stor fin l&genhet.

5.Hur skall mellanskillnaden hanteras?

6. Hur utbrett tror ni, eller vet att det ar med att fastighetségarna sjalva séljer kontrakten direkt
samt indirekt?

7. Hur skulle marknadshyror paverka svarthandeln? Motivera!

8. Ligger det i fastighetségarens intresse att stoppa byteshandeln? Vilket varde skulle det ha
for fastighetsagaren i sa fall? Blir det lattare att foradla fastigheter eller sélja som BR-hus om
byten ej & mdjliga langre?

9. Hur manga bytesaffarer och forsaljningar av forstahandskontrakt tror ni sker varje ar?

10. Anser ni att hyresregleringen fungerar bra i Stockholm?

11. Om inte. Hur skulle ni se pa inférandet av marknadshyror i Stockholm?

12. Hur mycket tror ni hyrorna skulle 6ka ?

13. anser ni att det ska kosta mer att bo i innerstan?
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