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FORORD

Kampen mot illegal uthyrning
ar langt ifran vunnen

Nar lagenhetskontrakt hyrs ut olovligen eller blir en handelsvara pa den svarta marknaden hotas
hyresrattens grundlaggande principer. Det ar ett problem bade for samhallet i allmanhet och

fastighetsbranschen i synnerhet.

Efter ihdrdiga patryckningar fran Fastighetségarna skarptes lagstiftningen for
knappt fem ar sedan. Olovlig andrahandsuthyrning till for hég hyra &r numer
kriminaliserad och kan ge fangelsestraff i upp till tva ar.

Denna rapport visar att olovlig andrahandsuthyrning, svarthandel med hy-
reskontrakt och andra typer av folkbokféringsbrott fortfarande ar ett stort
problem, savél i storstdder som i andra tillvaxtorter. Det &r inte férvanande
nyheter. Mycket kan tillskrivas det svenska hyressattningssystemet, som
fungerar daligt.

Nar utbud och efterfrdgan inte kan métas fullt ut blir resultatet bostads-
brist och 1&nga koer, vilket skapar forutsattningar for svarthandel och andra
former av sociala problem p& hyresmarknaden. Det forsta steget for att pa
allvar komma till ratta med problematiken ar darfor att modernisera hyres-
sattningssystemet, sa att hyrorna béttre speglar hyresgastens vardering.

Enligt rapporten har medvetenheten om olovlig andrahandsuthyrning blivit
stdrre bade bland fastighetsagare och allménhet. Fenomenet har inte 6kat
trots fortsatt bostadsbrist. Det finns med andra skal att tro att den skarpta
lagstiftningen fran 2019 har haft effekt. Att bytesreglerna for hyreslagen-
heter har stramats upp har forsvarat handeln med svartkontrakt. Det &r

mycket positivt, och visar att lagstiftningsarbete kan ha betydelse. Det &r ett
budskap att ta med sig infor framtiden.

Det finns dock all anledning att fortsatt folja utvecklingen. | rapporten ser vi

tendenser till att andra fenomen riskerar ha dkat under senare &r. Ett s&dant
ar s kallade madrassboenden dar personer som inte ar folkbokférda i Sve-

rige erbjuds séngplatser utan kontrakt. Dar kommer ny lagstiftning férhopp-
ningsvis spela roll, men ocksa stélla hdga krav pé landets fastighetsagare att

arbeta forebyggande for att motverka illegal uthyrning.

Kampen mot oriktiga hyresfoérhédllanden & med andra ord langt
ifrdn vunnen.

ANDERS G JOHANSSON .
NARINGSPOLITISK CHEF, FASTIGHETSAGARNA GFR

DAVID BJORNBERG

OMVARLDSANALYTIKER, FASTIGHETSAGARNA GFR Anders G Johansson
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Sammanfattning

Olovlig andrahandsuthyrning, folkbokféringsbrott, handel med hyreskontrakt och andra typer av
illegal uthyrning har under lang tid pekats ut som stora problem pa svensk hyresmarknad. Hosten
2019 infordes en rad lagandringar for att forebygga och forhindra dessa fenomen. Sommaren
2024 skarptes lagstiftningen ytterligare for att 6ka tryggheten i bostadsomraden och minska

problematiken med sa kallade madrassboenden.

| denna rapport undersoker Fastighetsagarna GFR hur
vanligt oriktiga hyresférhéallanden ar idag och vad som
har hént sedan lagédndringarna 2019. Detta gors med
hjalp tidigare statistik, en enkét riktad till organisationens
medlemmar, data frdn bolaget Rezidans samt intervjuer
med ett antal experter och sakkunniga.

Rapporten visar att illegal uthyrning fortfarande ar ett

stort problem péa svensk hyresmarknad.

— Fastighetsdgarnas medlemmar bedémer att 3,1 pro-
cent av deras totala bestand ar uthyrt olovligen, vilket
hade inneburit drygt 62 000 olovliga andrahandsut-
hyrningar i det totala hyresbestandet. Fenomenet
finns i hela landet, men ar sarskilt forekommande i
storstadsregionerna.

— Aven data fran Rezidans indikerar att antalet inciden-
ter av oriktigt hyresférhéllanden kan réknas i tiotu-
sentals fall. Dessa finns &ver hela landet.

Analysen visar att lagstiftningen verkar ha haft positiv
effekt, framfor allt eftersom den forsvarat handeln med

svarta hyreskontrakt. Sarskilt viktig anses inférandet

av ettarsfristen for lagenhetsbyten vara, vilken kraftigt
minskat antalet skenbyten. Utvecklingen géllande olovlig
andrahandsuthyrning &r mer svarbedémd, men bedéms
ha minskat eller vara oférandrad. Bakgrunden tros vara
kriminaliseringen av dverhyra i samband med olovlig ut-
hyrning, attitydférandring hos fastighetsbolag och 6kad
kunskap bland allménheten.

Flera experter pekar ut sa kallade madrassboenden, dér
ldgenhetsinnehavare hyr ut sédngplatser till ett stort antal
inneboende, som sarskilt problematiskt och pé vissa
orter ett vdxande fenomen pa hyresmarknaden. Manga
som hyr dessa sangplatser har svag anknytning till Sverige
och kanner inte till sina rattigheter. Eftersom de saknar
folkbokféring i Sverige ar madrassboenden ofta svéra att
utreda.

Manga av experterna lyfter brist pa information fran
myndigheter och polis som ett problem néar det galler
motverkandet av oriktiga hyresférhallanden.

SVART HYRESMARKNAD

Innehall

Rapportens syfte och upplagg

Lagstiftning

Vem begar brotten och vem drabbas?

Effekter av lagstiftningen

Konsekvenser och risker

Férebyggande atgarder
och férbattringsomraden

~

FASTIGHETSAGARNA

4




SVART HYRESMARKNAD

Innehall

Rapportens syfte och upplagg

Lagstiftning

Vem begar brotten och vem drabbas?

Effekter av lagstiftningen

Konsekvenser och risker

Férebyggande atgarder
och férbattringsomraden

iy
IRTETEEE
RV TRR T ITd yag

ERELINEERT
TTITITYY mdutaka L Ll L DT
..1’;':;{_"1 T Ty v 1

R LR U LI T FE T L5

e

Sy

FASTIGHETSAGARNA

5




1. RAPPORTENS

| oktober 2019 skarptes lagstiftningen i syfte att motverka svart-
handel med hyreskontrakt samt olovlig andrahandsuthyrning. |
skrivande stund har det gatt nastan fem ar sedan lagandringarna
genomfordes. Denna rapport undersoker vad som hant sedan dess.

Hur utbrett ar oriktiga hyresférhéllanden idag och var i t ar det vanli-
gast? Vilka problem skapar de¢ Har lagstiftningen fé')ré‘llvégagéngssétt for
exempelvis svarthandel av hyreskontrakt¢ Vad kan fastighetsagare gora for att
forebygga brottslighet av denna typ¢

Brottsstatistiken pa omradet ar inte rattvisande, da brott kopplade till illegal
uthyrning ar svarutredda och morkertalen stora. | denna rapport har vi darfér
kompletterat med aktuell egen datainhdmtning i syfte att kunna ge en finger-
visning om férekomsten av oriktiga hyresférhallanden pa hyresmarknaden och
ocksa en indikation om huruvida den skarpta lagstiftningen har gett effekt.

Till grund har Fastighetsdgarna genomfort en enkatundersékning med 6ver 500
hyresvardar fran hela landet. Dessutom har Fastighetségarna via ett nara sam-
arbete med techbolaget Rezidans fatt tillgéng till data som visar pa férandringar
i folkbokforingen pé utvalda adresser. Underlaget ger signaler om exempelvis
otilldten uthyrning, folkbokféringsbrott och adressférséljning.

500 hyresvardar fran hela landet
har svarat pa enkatunders6kningen
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1. RAPPORTENS SYFTE OCH UPPLAGG

Vara kallor

For att skapa en mer djupgaende bild av problemen pa hyresmarknaden har Fastighetsagarna
intervjuat nagra av landets framsta experter inom omradet oriktiga hyresférhallanden.’

Citat fran intervjuerna férekommer I6pande i rapporten. Resultatet av datainsamlingen redovisas i
avsnitt "Hur vanligt &r illegal uthyrning”. Citat fran intervjuerna férekommer I6pande i rapporten.

Experterna

— Kristian Halldin, polis och verksamhetsexpert pa Nationella Operativa Avdelningen (NOA).
Har under manga ar arbetat med brottslighet pa hyresmarknaden.

— Sara Bjorkeholm, jurist pa Fastighetsadvokaterna. Har mangérig erfarenhet av att arbeta med
arenden med koppling till oriktiga hyresforhéllanden. Har tidigare arbetat pa Hyresndmnden
bade i Stockholm och Gévle, samt hos Fastighetsdgarna Stockholm.

— Thomas Kosmidis, fastighetsjurist hos Fastighetsagarna GFR sedan 2015.
Arbetar primart med arenden som ror olovlig andrahandsuthyrning.

— Oskar Fyrgard, vd och grundare av Rezidans, som tillhandahéller varnings-
system for hyresvardar som upptacker oriktiga hyresférhallanden och
olovlig andrahandsuthyrning.

— Marie Ohrstrém, chefsjurist pa Fastighetsagarna Sverige.

‘-.

Thomas Kosmidis

1 Intervjuerna har genomférts under maj och juni 2024. Samtliga intervjuobjekt har intervjuats enskilt och i efterhand
fatt mojlighet att i godkanna citat och beskrivningar i rapporten.

Kristian Halldin

Oskar Fyrgard

Sara Bjorkeholm

Marie Ohrstrom
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Innehall

Fastighetsagarnas enkat

Rapportens syfte och upplagg

Lagstiftning

Undersokningen genomférdes mellan den 31 maj och den 15 juni 2024
och besvarades totalt av 539 personer. Sammantaget forvaltar deras
bolag tiotusentals fastigheter 6ver hela landet.

Vem begar brotten och vem drabbas?

Effekter av lagstiftningen

De svarande ar representativa for Fastighetsagarnas medlemskar bade i avseende
pa storlek och geografi, &ven om det finns en viss Gverrepresentation av medlemmar
fran Vastra Gotaland. Ett flertal offentligt agda bolag medverkar i undersékningen,
men majoriteten ar privatagda.

Konsekvenser och risker

Férebyggande atgarder
och férbattringsomraden

e

Det gar dock att havda att Fastighetsdgarnas medlemmar inte ar helt representativa
for fastighetsadgargruppen som helhet. Féreningen har bland annat etiska riktlinjer
som medlemmarna maste folja i sin forvaltning. Det kan dérfor inte uteslutas att det
faktiska antalet fall av oriktiga hyresférhallanden underskattas av medlemskaren.
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Om Rezidans

Sedan 2023 har Fastighetsagarna ett nationellt samarbete med techbolaget bakom Rezidans.
Foretaget hjalper bostadsbolag och bostadsrattsforeningar att skanna av forandringar i
folkbokforingen pa utvalda adresser for att med tidiga signaler om oriktiga hyresférhallanden kunna

bidra till att 6ka tryggheten i bestandet.

Nar systemet upptécker en avvikelse meddelas fastighets-
agaren, som darefter har maojlighet att kontrollera hur det
faktiskt forhaller sig. Efter avslutat arende kan kunden valja
att kategorisera avvikelsen som exempelvis olovlig andra-
handsuthyrning, adressférséljning eller folkbokféringsbrott.
Detta ar dock tills vidare inget krav.

Foérdelen med denna typ av data ar att den redovisar fak-
tiska fall av oriktiga hyresférhallanden. Det ar en stor férdel
jamfort med enkatdata, som bygger pa de svarandes egna
uppskattningar. Rezidans har en stor och heterogen kund-
grupp, dar fastighetsagare av alla storlekar, agarformer och
varierande geografisk hemvist ingér.

Rezidans har bade bostadsrattsféreningar och hyresvardar
som kunder. | denna rapport kommer dock enbart arsdata
frdn hyresmarknaden 2023 redovisas.

Rezidans kunder &r fastighetségare som tar oriktiga hyres-
forhallanden pa stort allvar. Hyresvardarna i systemet ar

inte tvingade till att kategorisera de avvikelser de kontrol-
lerar. Det innebar att det troligtvis finns ett morkertal, dar

faktiska fall av oriktiga hyresférhallanden inte hamnar i ratt
kategori. Slutligen fangar inte systemet personer som var-
ken skriver pa ett hyresavtal eller byter folkbokféringsad-
ress nar de exempelvis hyr olovligt i andra hand. | denna
kategori hamnar exempelvis de flesta fall av sa kallade
madrassboenden.

Sammantaget finns det goda skal att anta att Rezidans
data underskattar antalet fall av oriktiga hyresférhallanden,
vilket ar viktigt att ha med sig néar siffrorna analyseras.

| Sverige regleras hyresmarknaden av jordabalken, specifikt
dess 12 kapitel som ofta kallas hyreslagen. | den finns i
stort sett alla regler géllande uthyrning av bostad.

“REZIDANS

s.?é
=

!
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2. LAGSTIFTNING

Aktuell lagstiftning

En hyresgast som vill hyra ut sin lagenhet i andra hand maste enligt lag fa godkdnnande fran sin hyresvard eller, om detta
nekas, tillstand fran hyresnamnden. Tillstand ska lamnas om det finns beaktansvarda skal som gor att hyresgasten inte
kan anvanda bostaden under en viss tid. Sadana skal kan exempelvis vara provsamboende med en partner, studier pa

annan ort eller en langre utlandsvistelse.

Om en hyresgast hyr ut sin ldgenhet utan godkénnande eller tillstand
ar det skal for uppsagning av hyreskontraktet. Med andra ord riskerar
hyresgasten att bli av med hyreskontraktet och att tvingas flytta med
omedelbar verkan.

Om hyresgasten dessutom hyr ut otilldtet till en for hog hyra riskerar
personen att begd ett brott. For en fullt mdblerad lagenhet far hy-
resgésten dock gora ett paslag om hogst 15 procent av hyran. Olovlig
andrahandsuthyrning i kombination med 6verhyra kan sedan 2019 ge
boter eller i grova fall fangelse upp till tva ar.?

Folkbokforingsbrott

Det ar olagligt att vara folkbokférd pa en felaktig adress. Om man inte
gor nagon flyttanmalan, eller inte flyttar till eller bor pa adressen som
man har anmalt, kan det vara ett folkbokféringsbrott. Det &r ett brott
som i vérsta fall straffas med fangelse och som aterinfordes 2018. Vid
flytt méste den nya adressen anmélas till Skatteverket inom en vecka
efter flyttdatumet?.

2 Se bland annat Uthyrning i andra hand av hyresbostader
3 Se bland annat “Folkbokférd pa ratt adress”

Handel med hyreskontrakt

Forséljning av hyreskontrakt ar olagligt enligt svensk lag. Den som
doéms for svarthandel med hyreskontrakt riskerar att fa upp till fyra
ars fangelse, beroende pa allvarligheten i brottet. | ringa fall utgar inte
straff.

Handel med hyreskontrakt kan anses som grovt om man till exempel
ldamnar osann uppgift till myndighet eller forfalskar ett intyg.

Fran och med den 1 oktober 2019 &r det dven brottsligt att kopa ett
bostadshyreskontrakt. Straffet ar boter eller fangelse upp till i tva ar.
For att stévja att lagenhetsbyten anvands for att snabbt genomféra
Overlatelser av hyresratter mot otilldten ersattning, inférdes i sam-
band med lagandringarna 2019 en ettarsfrist for byten. Det innebar
att det krévs att hyresgasterna bott i sina lagenheter i minst ett ar for
att tillstand till byte ska ldmnas. Undantag kan goras for hyresgéaster
som har sérskilda skal, sdsom dodsfall i familjen.
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https://www.fastighetsagarna.se/fakta/fakta-for-fastighetsagare/andrahandsuthyrning/
https://skatteverket.se/privat/folkbokforing/flyttanmalan/folkbokfordparattadress.4.5b35a6251761e691420599d.html

Skarpt lagstiftning i flera steg

Lagstiftningen har skarpts i flera steg for att pa olika satt komma at illegal uthyrning. Den mest
omfattande inférdes 2019 da svarthandel med hyreskontrakt samt olovlig andrahandsuthyrning
kriminaliserades med risk for fangelse upp till tva ar.

Utredningsarbetet och Fastighetsagarnas
position

Processen startades 2017, d& den dévarande social-
demokratiska regeringen tillsatte en séarskild utredare
med uppdrag att féresla atgarder som motverkar illegal
uthyrning. Fastighetsagarna deltog som expert i den
statliga utredningen “Hyresmarknad utan svarthandel
och otilldten andrahandsuthyrning”.

Utredaren foreslog bland annat att det skulle vara
brottsligt att kopa ett hyreskontrakt. Fram till dess
hade det bara varit brottsligt att salja ett hyreskontrakt.
Utredaren foreslog att det ocksa skulle bli brottsligt att
hyra ut en hyresratt utan hyresvardens eller hyresnamn-
dens tillstdnd och till fér hég hyra. Andrahandshyran

far i princip bara vara sjéalvkostnadspris, det vill séga
bruksvardeshyran som férstahandshyresgasten betalar
och eventuella tillagg for bredband, TV-kanaler etc.
Syftet var att stavja den svarta hyresmarknaden genom
Okad risk och for att minska incitamenten att hyra ut
olovligen for att tjana pengar.

"Fastighetsagarna verkade for att fa till lag-
skarpningar for att hindra missbruk och fusk pa
bostadsmarknaden. Den svarta hyresmarknaden
maste motverkas for att mojliggora for fler att
bo i trygga forstahandskontrakt som formedlats
korrekt och rattvist.”

MARIE OHRSTROM, FASTIGHETSAGARNA

Lagstiftningen skarptes

Utredarens forslag tillstyrktes och omsattes i en skarpt
lagstiftning som tradde i kraft den 1 oktober 2019.

Den innehdll dtgarder for att fé en battre fungerande
bostadsmarknad. Atgérderna riktade sig mot svarthandel
med hyreskontrakt samt olovlig andrahandsuthyrning.
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2 LAGSTIFTNING

Atgéirder for tryggare bostadsomraden

Den 1juli 2024 kom ytterligare forandringar i jordabalken som syftar till att skapa tryggare
bostadsomraden®. Lagandringarna innebar bland annat att fastighetséagare far utokade
mojligheter att saga upp hyresgaster som begar brottsliga handlingar.

Exempelvis ar det fran 1juli mojligt att vréka hyresgas-
ter som begér brott som typiskt sett férsamrar narmil-
jon i bostadsomradet.

Vidare stramas reglerna om inneboende &t. Hyres-
gasten ska inte kunna ta in utomstdende personer

i lagenheten i en omfattning som inte ar rimlig fér
hyresvarden att acceptera. Vid bedémningen ska sar-
skilt beaktas om lagenheten ar dverbelagd i férhallande
till dess storlek och utformning, hur lange utomstaende

4 Atgarder for tryggare bostadsomraden, Prop. 2023/24:112

personer har bott dar, boendeférhéllandena i dvrigt,
risken for att forvaltningen av fastigheten blir svarare
eller dyrare, samt risken for att andra boende stors
eller upplever olagenheter. Ett uttalat mal med éand-
ringen ar att férhindra sa kallade madrassboenden.

"Fastighetsagarna valkomnar att det

blir enklare att saga upp lokal- eller
bostadsgaster som begar allvarliga brott
som satter sakerheten och tryggheten ur
spel. Grannar, barn och anstéllda har ratt
att kanna sig trygga i sitt bostadsomrade
och pa sin arbetsplats. ”

MARIE OHRSTROM, FASTIGHETSAGARNA
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Svarthandel med hyreskontrakt

Att kopa eller sélja svarta hyreskontrakt innebar att man betalar eller tar betalt for ett
hyreskontrakt. Det kan vara fastighetsagaren som tar betalt, men ocksa den hyresgast som har
forstahandskontraktet. | det senare fallet féregas betalningen inte séllan av ett upplagg dar det

ska se ut som ett lagenhetsbyte.

Ménga aktoérer har under lang tid varnat for att handeln
med hyreskontrakt omsatter stora summor. Fastighets-
dgarna Stockholm publicerade redan 2006 en rapport
som visade att halften av samtliga byten i Stockholms
innerstad var olovliga och innehdll en ekonomisk trans-
aktion.

Priset beddmdes ligga pa mellan 5 000 och 6 000
kronor per kvadratmeter, vilket i s& fall innebar att den
svarta handeln i innerstaden omsatte ungefar 660 mil-
joner kronor. Motsvarande siffror for évriga Stockholm
beddémdes vara 25 procent olovliga byten och en
totalomséattning pa cirka 500 miljoner kronor. Samman-
taget beddmdes svarthandeln i Stockholm omsatta 1,1
miljarder kronor i bérjan av 2000-talet®.

5 Fastighetsagarna Stockholm 2006, Missbruket av bytesratten - en rapport om svarthandel med hyreslagenheter i Stockholm
6 Regionala underréttelsesektionen Stockholm 2015, lllegal handel med lagenhetskontrakt

inom den organiserade brottsligheten i Stockholm, Halldin
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. Konsekvenser och risker
Olaglig verksamhet som omsatter miljarder lockar ocksa

till sig organiserad brottslighet. | dess spér foljer annan FAteBYygsands Atearder

brottslighet, som penningtvéatt, skattebrott, bedragerier, och férbittringsomraden

trafficking och vald.

For tio ar sedan publicerade polisen en uppmaéarksam-
mad rapport om illegal handel med hyreskontrakt i
Stockholm. Rapporten visade att ett flertal tongivande
kriminella i lanet var involverade i handel med hyreskon-
trakt bade i séljarledet och som kdpare och att fyra
mord enbart under 2014 kunde knytas till denna typ av
brottslighet.¢
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Olovlig andrahandsuthyrning

mer utbredd

Olovlig andrahandsuthyrning rymmer all form av uthyrning utan tillstand eller till dverhyra.
Enligt Thomas Kosmidis, jurist pa Fastighetsédgarna GFR, ar den absoluta majoriteten av de som
begar brott pa fastighetsmarknaden dock inte livstidskriminella. Det géller i hog grad vid olovlig

andrahandsuthyrning.

”Jag skulle saga att det ar alla typer av
manniskor som hyr ut olovligt. Det kan vara
den kriminella men ocksa en helt vanlig person
som flyttar, koper ett hus och sa tycker man
‘varfor ska jag saga upp den har lagenheten?’
for majligheten till en extra inkomst och ifall
att man behover den i framtiden. Sedan finns
det mer oskyldiga dar det faktiskt handlar om
okunskap.”

THOMAS KOSMIDIS, FASTIGHETSAGARNA

7 Sveriges Allménnytta, Allménnyttans bostadssociala ansvar, 2021

Ar 2021 genomférde Sveriges Allmannytta en enkét-
undersokning riktad till allmannyttiga bostadsbolag.’
Bostadsbolagen uppskattade att ungefar sex procent av
deras totala lagenhetsbestand hyrdes ut utan tillstand,
adven om det finns stora variationer mellan olika kommu-
ner. Detta skulle innebéra att cirka 53 000 lagenheter
enbart inom allmannyttans bestand var uthyrda i andra
hand utan hyresvardens godk&dnnande.

SVART HYRESMARKNAD

Innehall

Rapportens syfte och upplagg

Lagstiftning

Vem begar brotten och vem drabbas?

Effekter av lagstiftningen

Konsekvenser och risker

Férebyggande atgarder
och férbattringsomraden

~

FASTIGHETSAGARNA

16




3. VEM BEGAR BROTTEN OCH VEM DRABBAS?

Folkbokforingsfusk och
utnyttjande av arbetskraft

| oktober 2021 presenterade Skatteverket en rapport om ett pilotprojekt for att bekampa
felaktig folkbokforing relaterad till organiserad brottslighet. ¢ Enligt rapporten anvands felaktig
folkbokforing som ett verktyg inom denna brottslighet.

Skatteverket har identifierat cirka 500 strategiska adres-
ser som misstanks vara del av komplexa brottsplaner déar
felaktig folkbokforing ingar. Exempel pa brott som begas
med hjalp av saddan folkbokféring inkluderar penning-
tvatt, svartarbete, skattebrott, bedragerier och felaktiga
utbetalningar fran valfardssystemet.

Boverket har i en rad rapporter belyst problemen

med oriktiga hyresférhallanden. | en av dessa fran 2015
granskas fragan om olovlig andrahandsuthyrning och
svarthandel med hyreskontrakt for gruppen nyanléanda
invandrare. ? Genom intervjuer med tjansteman kommer
Boverket fram till att ett andrahandskontrakt kan kosta
upp till 130 000 kronor.

Ett mer aktuellt exempel finns beskrivet i ett reportage
i tidningen Byggnadsarbetaren fran 2022°. Reportern
anvande sig av rysksprakiga uthyrningssajter och soci-
ala medier och hittade darigenom ett stort utbud av
sangplatser att hyra. Dessa kostade mellan 2 500 kronor
och 3 500 kronor i manaden. Reportern blev tillsagd att
inte folkbokfora sig pa adressen for boendet. | stallet
far reportern kontakt med adresshandlare och blir
erbjuden att képa adresser for 700 kronor i manaden.

Det finns manga arbetsgivare som drar nytta av
billig eller illegal arbetskraft, och de personerna
maste bo ndgonstans. Man dyker pé detta utifrén
olika perspektiv. Madrassboenden blir da ett satt
att inhysa arbetskraften som kommit hit for att
arbeta illegalt.

KRISTIAN HALLDIN, POLISEN

8 Skatteverkets rapporter 2021, Redovisning av regeringsuppdrag att inratta ett pilotprojekt for att komma &t felaktig folkbokféring kopplad till organiserad brottslighet, i2020/02991/S3

9 Boverket, Boendesituationen fér nyanlanda 2015

10 Byggnadsarbetaren 15 november 2022, Stockholms svartboenden i nérbild - reportern flyttade in, J Fyrk
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3. VEM BEGAR BROTTEN OCH VEM DRABBAS?

De mest utsatta drabbas hardast

Gemensamt fér de som drabbas mest ar att det ofta dr de som ar langst ifran den ordinarie

bostadsmarknaden och saknar andra alternativ.

Det finns exempel pa nér kriminella utnyttjar inne-

boenderegler genom att hyra ut sa kallade madrassplat-

ser, dar hyresplatser betalar per madrass. Ett fenomen
som enligt Sara Bjorkeholm &r vanligare i fororterna déar
déligt och trangt boende erbjuds for dyra pengar till de
mest utsatta.

"De som framst bor i madrassboenden ar
manniskor som inte har koll pa det svenska
regelverket. S& man betalar kanske 10 000 till
15 000 kronor for bara en madrass.”

SARA BJORKEHOLM, FASTIGHETSADVOKATERNA

11 Timbro 2024, Hyresmarknad i kris, sid 5, F Kopsch
12 Boplats Goteborg

| Stockholm star idag néstan 850 000 personer i
bostadskd, vilket motsvarar 6ver 85 procent av kom-
munens befolkning”. For den som énskar en hyresratt

i centrala Goteborg ar vantetiden i stéllet éver 10 ar.
Langa kotider missgynnar primért unga och personer
med fa kontakter. Madnga héanvisas till en dyr och oséker
andrahandsmarknad for att 6verhuvudtaget fa ett tak
dver huvudet.

Enligt Thomas Kosmidis ar det inte ovanligt att andra-
handshyresgasten tvingas betala éverhyror till férsta-
handshyresgésten. Han menar att det hade kunnat
undvikas om hyresgéaster som behdver bostad hade
kunnat konkurrera om hyreskontrakten.

85 7%

85 % av Stockholms stads
invanare star i bostadskod
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Hur vanligt ar det
med illegal uthyrning?

Olovlig andrahandsuthyrning, handel med hyreskontrakt och andra former av fusk med
folkbokféringen sker per definition i det fordolda, mellan parter dar bada har incitament att halla

uppgorelsen hemlig.

Inom de flesta rattsomraden hade det naturliga varit att
presentera brottsstatistiken, men det later sig inte goéras
inom detta omréde. Brotten &r notoriskt svarutredda,
och anmalningsbenédgenheten mycket lag.

| brist pa offentlig statistik

Ska vi tro pé brottsstatistiken ar olovlig uthyrning ovan-
ligt. Det finns knappt 50 lagférda brott de senaste 20
aren, vilket ger ett snitt pé 2,45 lagforda per ar. | majo-
riteten av dren var antalet lagférda noll. Som jamforelse
uppgar antalet lagférda for brott mot brottsbalken till
nastan 75 000 enbart under 2023.%

Aven antalet mal i Hyresndmnden avseende andrahands-
upplatelse av bostad, det vill sdga otilldten andrahands-
uthyrning, &r mycket lagt med ett genomsnitt pa 150 till

13 Bra, Antalet lagférda efter brottskategori
14 Domstolsverket, maluppfdlning 12:40 JB
15 Mer information om enkéten pé s. 8

200 mal arligen.” | denna rapport kommer vi darfér att
utga fran tva andra kallor for att forsdka skatta antalet
fall av oriktiga hyresférhallanden.

Den forsta ér en enkatundersdkning genomférd av
Fastighetsdgarna bland deras medlemmar i juni 2024.%

Enkéaten har kompletterats med statistik fran techbola-
get Rezidans som tillhandahaller en screeningtjanst med
syfte att upptécka oriktiga hyresférhéllanden. Sedan
2023 har Fastighetsagarna GFR ett samarbete med Re-
zidans, vilket har majliggjort att bolagets data har kunnat
anvandas till denna rapport.

Forhoppningen ar att dessa b&da datakaéllor tillsammans
ska kunna ge en sammansatt 6égonblicksbild dver fére-
komsten av oriktiga hyresforhallanden.
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Olovlig andrahandsuthyrning och felaktig folkbokforing
Lagstiftning

Det forsta omradet vi har tittat pa ror olovlig andrahandsuthyrning och felaktig folk-

Vem begar brotten och vem drabbas?

bokféring.

Effekter av lagstiftningen

Fastighetsagarnas egen enkat

| Fastighetsadgarnas enkat uppger mer an var femte respondent (22 procent) att deras
foretag upptéckt olovlig andrahandsuthyrning det senaste aret. | storstadskommuner-
na ar motsvarande andel hela 56 procent.

Konsekvenser och risker

Férebyggande atgarder
och férbattringsomraden

mla mMNej mVetej

B0% 76%

44%

22%

20%

10%
0% 234
0% .

Taotalt Storstdder
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3. VEM BEGAR BROTTEN OCH VEM DRABBAS? SVART HYRESMARKNAD

Innehall

Rapportens syfte och upplagg

Har ditt foretag upptéackt folkbokféringsbrott i nagon av era Hur stor andel av ditt foretags bestand uppskattar du hyrs ut olovligen varje ar?

. i Lagstiftning
hyresbostader det senaste aret?

Vem begar brotten och vem drabbas?

mJa mNej Genomsnittlig andel (%)
70% 5% 4 3,78 Effekter av lagstiftningen
B0% 56% 38 81 .
' Konsekvenser och risker
: 3
50% 44%
40% 359 o Férebyggande atgarder
2 och férbattringsomraden
30%
1.5
20%
;
10%
0,5
0% o
Samtliga Storstad Samtliga Storstad

En tredjedel av de svarande i enkaten uppger att de under det senaste aret upptackt
folkbokféringsbrott i ndgot av sina hyresbostader. Motsvarande andel for svarande
verksamma i storstadskommuner ar 56 procent. Fastighetsédgarna bad respondenter-
na uppskatta hur stor del (i procent) av deras bestand som hyrs ut olovligen per ér.
Resultatet blev 3,1 respektive 3,78 procent beroende pé om fastigheten var belagen i
storstad eller mindre stad.

Enkaten visar vidare att mer an hélften (52 procent) av respondenterna upplever

att det ar ett mycket eller ganska stort problem fér branschen. Av fastighetsbolag i
Stockholm, Géteborg och Malmé uppger hela 78 procent av de svarande att de anser
att olovlig andrahandsuthyrning &r ett problem fér hyresmarknaden.
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3. VEM BEGAR BROTTEN OCH VEM DRABBAS?

Upplever du att olovlig andrahandsuthyrning ar ett
stort problem for hyresmarknaden generellt?

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

Ja, det ar ett mycket
stort problem

42%

m Samtliga m Storstad

1% o
|

Ja,detarett ganska Nej, det ar ett ganska

stort problem

litet problem

Nej, det arinte ett
problem alls.

35%

18%

Vet gj

Statistik fran Rezidans

Statistik frdn Rezidans gor det mojligt att analysera fak-
tiska fall av oriktiga hyresférhallanden. Foretagets tjanst
ar ny, men har haft en stadig tillvaxt. Av denna anledning
har Fastighetsadgarna enbart kunnat ta del av data for
2023 infér denna rapport.

Under denna tidsperiod férekom det avvikelser i drygt
20 procent av det anslutna lagenhetsbestandet. Vid
tidpunkten da Fastighetsdgarna GFR fick ta del av statis-
tiken hade det genomférts utredningar pa 75 procent av
avvikelserna.

Efter genomforda utredningar konstaterades oriktiga
hyresférhallanden i 8 procent av avvikelserna.

Detta innebér att oriktiga hyresférhéllanden kon-
staterats i 1,6 procent av Rezidans kunders
ldgenhetsbestand.

| statistiken fran Rezidans finns ingen éverrepresenta-
tion av oriktiga hyresférhéllanden i storstader. Tvartom
ar andelen illegala uthyrningar per lagenhet nagot hogre
i kommuner med under 200 000 invénare.
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Tiotusentals illegala uthyrningar varje ar

Enligt enkdatundersokningen har mer an varannan privat fastighetsagare i storstader upptackt
olovlig uthyrning i det egna bestandet. Totalt bedémer yrkesverksamma 6ver hela landet att

3,1 procent av bestandet hyrs ut olagligt i Sverige.

Enligt enkatundersdkningen har mer &n varannan privat
fastighetsagare i storstader upptackt olovlig uthyrning

i det egna bestandet. Totalt bedémer yrkesverksamma
over hela landet att 3,1 procent av bestéandet hyrs ut
olagligt i Sverige.

Aven om denna typ av uppskattningar ar behaftade med
en mangd osakerhet, ar det mojligt att anvanda resul-
tatet i enkaten for att férsoka skatta det totala antalet
olovliga uthyrningar.

Ar 2023 fanns det totalt 2 021973 hyreslagenheter
(privata och allménnyttiga). Om enkéatens uppskattning
pa 3.1 procent av bestandet appliceras pa dessa innebar
det 62 681 fall av olovlig andrahandsuthyrning per ar.

Samtidigt ser vi i statistiken frdn Rezidans att det ar
l&ngt ifran alla misstankta flaggningar som verkligen
handlar om illegal uthyrning, men som handlar om andra
fall som fastighetsagare vill utreda.

Tittar vi pa faktiskt upptackt, &ven om den sannolikt ar
lagt réknat i Rezidans statistik, blir resultatet ett an-
nat, men samtidigt mycket hogre &n brottstatiken pa
omrédet.

Om andelen som harletts fran Rezidans statistik applice-
ras pa det totalt antalet hyreslagenheter i Sverige inne-
bar det 32 352 fall av illegala uthyrningar under 2023.

Sammantaget kan vi konstatera att det olika matning-

arna ger olika resultat, men att de bada visar att anta-
let illegala uthyrningar i Sverige uppgar till tiotusentals
fall.

Medarbetare i fastighetsbolag uppskattar att olovlig
andrahandsuthyrning ar vanligare an vad som Rezidans
statistik visar. Det kan bero pa att de misstankta fallen
ibland handlar om forslapningar i folkbokforing vid in-
och utflyttning och konstruktioner som vid forsta an-
blick verkar misstdnksamma, men dar man vid nérmare
utredning ser att det inte rér sig om olagligheter.

16. SOU 2017:86, Hyresmarknad utan svarthandel och otilldten andrahandsuthyrning, sid 136

Exempelvis avvikelser som bevisar att det befintliga
férstahandskontraktet inte langre ar giltigt. Ytterligare
en forklaring ar ocksa att det i Rezidans tjanst hittills inte
varit obligatoriskt att uppge hur manga fall man faktiskt
gatt vidare och utrett.

Hur stora summor som omsétts pa den olovliga andra-
handsmarknaden &r svarbedémt. | den statliga utredning
som foregick lagandringarna 2019 bedémdes andra-
handshyrorna vara 50 procent hogre an forstahands-
hyrorna'. Om éver 60 000 lagenheter hyrs ut olovligen
varje ar ror det om atskilliga miljarder.
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Rapportens syfte och upplagg

Lagstiftning
Handel med kontrakt

. . . . Vem begar brotten och vem drabbas?
Mer ovanligt, men oftast betydligt allvarligare &r handel med hyreskontrakt. Enbart e —

tre procent av de tillfrédgade i Fastighetségarnas enkat uppger att deras bolag
upptackt svarthandel under det senaste éret. | storstadskommunerna stiger dock
andelen till 10 procent.

Effekter av lagstiftningen

Konsekvenser och risker

Har ditt bolag upptackt handel med hyreskontrakt under det senaste aret?

Andelen Ja-svar Férebyggande atgarder

och férbattringsomraden
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4. EFFEKTER AV LAGSTIFTNINGEN SVART HYRESMARKNAD

Har lagstiftningen haft effekt?

Rapportens syfte och upplagg

Lagstiftning

Detta var en av de fragor vi 6nskade svar pa. For att kunna géra en samlad bedémning bor
information fran samtliga datakallor beaktas.

Vem begar brotten och vem drabbas?

Effekter av lagstiftningen

Upplever du att problem relaterade till olovlig
andrahandsuthyrning 6kat eller minskat for ditt
foretag de senaste tva aren?

Konsekvenser och risker

Olovlig uthyrning ar fortsatt utbredd, men
tycks inte 6ka
Férebyggande atgarder

Sammanstallningen ovan ger olika svar. Fastighetségarnas och férbattringsomraden

medlemmar beddmer att cirka 62 000 lagenheter hyrs
ut olovligen per &r, medan Rezidans data indikerar unge-

mSamtliga m Storstad
far hélften av det antalet. Det &r troligt att den faktiska

siffran ligger ndrmare den hogre uppskattningen. Det 50% A5%

kan jamféras med resultat frén tidigare undersokningar. 45%

Ar 2021 bedémde Sveriges Allmannyttas medlemmar att 40% S 36%

ungefér sex procent av lagenheterna i dess bestand hyrs 35%

ut olovligen. Det motsvarar 53 000 lagenheter enbart i 30%

det offentligt 4gda bestandet. 25% - 22%
20%

Det ar tydligt att problemet fortsatt ar stort bland 155

fastighetségare. Samtidigt upplever 52 procent av de till- 10% B% 9% T -

frdgade att problemen minskar eller &r oférandrade. Ser 504 4% I 3% 4%

man siffran i ljuset av en bostadsmarknad, dér kderna till ot [ | . | | .

hyresrétter blivit allt Iéngre, blir signalen anda positiv. Qkat betydligt Qkat nagot Lngefar Minskat nagot Minskat betydligt Vet g

oforandrat
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4. EFFEKTER AV LAGSTIFTNINGEN

| samtal med experterna i rapporten bekréaftas bilden
av att lagen har haft effekt. Bdde genom tydliggbranden
i regelverk, men ocksé genom att péverka attityden i
samhéllet.

"Det &r numer kriminaliserat med olovlig andra-
handsuthyrning till dverhyra. Jag tror dven den
lagédndringen har fatt en avskrackande effekt. De
bostadsbolag jag arbetar for markte av att flera
personer lamnade tillbaka sin lagenhet efter
lagandringen. Sen finns det s klart fortfarande
personer som hyr ut otilldtet i andra hand, men
min upplevelse ar att aven den problematiken
har minskat.”

SARA BJORKEHOLM, FASTIGHETSADVOKATERNA

"Jag marker framfor allt skillnad pa fastighets-
agarhall. Jag kanner inte av att lagandringen har
inneburit nédgon stor skillnad i arendemangd,
men fastighetsagare ar i hogre utstrackning pa
tarna. Man vet i vilka lagenheter det finns miss-
tankta andrahandsuthyrningar och man doku-
menterar samt ber om rad.”

THOMAS KOSMIDIS, FASTIGHETSAGARNA

Néar det géller folkbokféringsbrott ar bilden dock en
annan. En knapp sjattedel av samtliga svarande uppger
i Fastighetségarnas enkat att problemen med folkbok-
foringsbrott blivit varre under de tva senaste &ren. Det
stora flertalet anser antingen att situationen ar likartad
eller saknar &sikt i fragan.

Har problemen med folkbokféringsbrott 6kat eller
minskat for ditt foretag de senaste tva aren?

mSamtliga m Storstad
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4. EFFEKTER AV LAGSTIFTNINGEN

Okningen bekréaftas av experterna, som tror att det kan

rora sig om madrassboenden i vissa fall. Har finns nu ett
hopp om att den senaste lagstiftningen i juli 2024 kom-
mer att ha effekt framat, dven om det kommer att vara

svart att bevisa brotten via folkbokféring.

"Det ar ocksé valdigt svart att komma &t den
typen av bostadsanvandning. De ar manniskorna
ar inte skrivna har. Vi vet inte vilka de &r, och da
blir det ocksé svart att driva de har drendena i
hyresnamnden.”

SARA BJORKEHOLM, FASTIGHETSADVOKATERNA

Handel med kontrakt bedéms ha minskat

| den statliga utredning som foregick lagéandringarna
2019 fanns flera forsok att forsdka uppskatta férekom-
sten av oriktiga hyresforhallanden. Totalt 27 privata och
nio kommunala fastighetsagare besvarade utredningens
enkatundersdkning om svarthandel med hyreskontrakt.
De svarande i Stockholm uppskattade ungefar 25 pro-
cent av samtliga byten, medan deras motsvarigheter i
Goteborg tror att svaret ligger inom intervallet 10 till 25
procent. Fastighetségare i Malmo goér generellt beddm-
ningen att det inte férekommer svarthandel i samband
med byten.

Enligt de intervjuade experterna har handeln med svarta
kontrakt minskat. Dels eftersom de kriminella nétverken
andrat karaktar under de senaste tio aren, dels till féljd
av skarpt lagstiftning. Samtidigt ar brotten svarutredda
och morkertalet enormt stort.

"Ogonblicksbilden jag har fatt till mig &r att
svarthandel minskat i omfattning. Om det beror
pd att jag har sémre kéllor eller om det faktiskt
ar en trend, det kan jag faktiskt inte avgdra just
nu. Samtidigt vet vi att fastighetsbranschen

har varit och kommer fortsatta vara en enorm
guldgruva for organiserad brottslighet, dar akto-
rerna knappt har behdvt begé brott for att tjana
pengar. ”

KRISTIAN HALLDIN, POLISEN

"Forr, nar skenbytena forekom i hogre utstrack-
ning, fanns en tydlig koppling mellan organiserad
brottslighet och handel med hyreskontrakt. Jag
tror att den handeln har minskat. Samtidigt ar
det viktigt att betona att livsstilskriminella ofta
ligger steget fore och hittar nya vagar att tjana
pengar péa kriminalitet. ”

SARA BJORKEHOLM, FASTIGHETSADVOKATERNA
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4. EFFEKTER AV LAGSTIFTNINGEN

Experterna bekréaftar tendensen och bedémer att lag-
stiftningen har haft effekt genom att forsvara lagenhets-
byten som tidigare varit ett satt att hantera den illegala
handeln pa.

"Det ar framfor allt ettérsfristen gallande lagen-
hetsbyten som varit betydelsefull. Tidigare var
det nastan omdjligt att kunna kontrollera om
det har kontraktet representerade ett verkligt
hyresférhallande eller inte. D& fanns det inga
krav pa att hyresgasten skulle ha bott i ldgenhe-
ten eller betalt hyra. Man kunde inte stalla den
typen av kontrollfrdgor. Efter 2019 maste man ha
bott i lagenheten i minst ett ar. Det har forsvérat
handeln med hyreskontrakt. ”

SARA BJORKEHOLM, FASTIGHETSADVOKATERNA

“Den nya lagen har nog haft effekt. Den ar kon-
struerad pé sé vis att du behdver ett ars folk-
bokforingstid for att kunna fa ratt att byta eller
f& mojlighet att prova ett byte. Annars kan man
avslad och saga ‘du foljer inte kraven’. Jag tycker
det ar gladjande med en lagstiftning som faktiskt
ger effekt. Sedan vet vi av erfarenhet att dessa
problem aldrig fullt ut kommer I&sas, utan de
dyker upp pé nagot annat satt.”

KRISTIAN HALLDIN, POLISEN

Sen gér det inte att utesluta att minskningen inom ett
omrade har ersatts av annan verksamhet.

"Jag kan lyfta ett exempel. Pa vissa stéllen i
landet finns ett stort behov av arbetskraft, vilket
leder till exploatering. Skellefted ar ett exempel
dar har man har ett stort behov av att hyra ut
rum. D& finns det ingen anledning till att sélja en
guldkalv nar du kan hyra ut den for exempelvis
50-60 000 kronor for ett kontrakt. Om du kan
f4 in det pd ett par manader da ar det rationellt
daligt att gdra sig av med den dér intakten. Det
kan ha paverkat att det inte saljs ndgra kontrakt
dar langre. ”

KRISTIAN HALLDIN, POLISEN
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Konsekvenser av illegal uthyrning

Otillaten uthyrning innebar i praktiken att bostadsforetaget forlorar kontrollen 6ver vilka som
bor i fastigheterna, vilket 6kar risken for otrygghet, stérningar och slitage som inte atgardas. Vi
fragade nagra av experterna vad de anser ar de storsta problemen med otillaten uthyrning fér de
som ager fastigheten och dem som bor.

Att framja kriminell verksamhet och utsatta dem som
star langst fran bostadsmarknaden ar illa i sig. Men illegal
uthyrning péverkar ocksa dem som &ger och forvaltar Sara Bjorkeholm menar att hyresgaster som bor i narhe-
fastigheten samt kringboende hyresgaster. ten av lagenheter som hyrs ut illegalt riskerar att kénna
minskad trygghet. Dessutom éar det enligt Bjérkeholm

. . . inte ovanligt att den aktuella bostaden redan ligger i ett
Slitage och uteblivna felanmalningar utsatt omrade.

Tryggheten hotas

Ett av fastighetsbranschens storsta problem med
olovlig andrahandsuthyrning i olika former ar den for-
lorade kontrollen &éver vilka och hur ménga som bor i
ldgenheten.

Enligt Oskar Fyrgérd pa Rezidans bidrar hyresgasters
ovilja att kontakta hyresvarden inte sallan till problem
och kostnader.
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5. KONSEKVENSER OCH RISKER

Korttidsuthyrning ny problematik

En véxande form av olaglig andrahandsuthyrning ar
korttidsuthyrning via digitala plattformar. Inte séallan

av lagenheter i attraktiva lagen. Utéver att resultera i
mycket spring och onddigt slitage lyfter Kristian Halldin
ytterligare problem med just denna form.

"Skatteverket behdver veta att det har pagatt
nagon slags uthyrning, att man har tjanat pengar
utan att reglera eller redovisa intékter. Sedan
tillkommer ocksa slitage inne i husen. Det ar en
otrygghet att ha massa spring. Och dessutom

ar det sa att det inte ar tanken att hyra ut det
som hotellverksamhet, i alla fall inte hyres-
bostaderna.”

KRISTIAN HALLDIN, POLISEN
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6. FOREBYGGANDE ATGARDER OCH FORBATTRINGSOMRADEN

Forebyggande atgarder
och forbattringsomraden
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6. FOREBYGGANDE ATGARDER OCH FORBATTRINGSOMRADEN

Vad kan fastighetsagare gora for att
forebygga illegal uthyrning?

Samtliga intervjupersoner betonar att en aktiv forvaltning ar det basta skyddet mot att drabbas
av oriktiga hyresférhallanden. Exempel som namns ar att ta klagomal pa allvar, att géra
stickprovskontroller och att bes6ka trappuppgangar.

Thomas Kosmidis instdmmer och menar att kontroll ar A
och O.

Ytterligare rad fran experterna ar att se till att ha en
aktiv forvaltning. Gor kontroller da och da. Folj upp
signaler fran grannar. Sara Bjérkeholm menar att med
madrassboenden och liknande far man néstan alltid
klagomal péa fran grannar. Dessa bor fastighetségaren ta
pa allvar.
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6. FOREBYGGANDE ATGARDER OCH FORBATTRINGSOMRADEN

Forbattringsomraden

Brist pa information fran bade ar ett aterkommande tema nar intervjupersonerna ombeds komma med 6nskemal till lagstiftare och myndigheter.
Flera menar att dagens sekretessregler inte ar optimalt utformade och att fastighetsagare i hogre utstrackning bor kunna ta del av information som

ror deras verksamhet.

"En sak som vi har problem med som jurister ar
att polisen inte ar samarbetsvillig. Polisen haller
pa sitt. Den vill inte sdga ndgot pé grund av att
det ar forundersdkningssekretess. Polisen lam-
nar inte ut ndgonting, inte ens vilken patrull som
var pa plats vid den héar tidpunkten. Vi 6nskar

att polisen ar mer tillmétesgdende mot fastig-
hetségaren som vill komma till ratta med den har
problematiken.”

THOMAS KOSMIDIS, FASTIGHETSAGARNA

"Det kommer en ny lag i sommar dar man for-
soker komma &t lagenheter dér det forekommer
brottslig verksamhet. D& maste man ocksa fa
mojlighet att fa insyn i polisens arbete. Lag-
stiftaren bor se dver mojligheterna att ta del av
information som ror fastigheterna. Ibland far
man veta att det varit ett tillslag i en lagenhet
som kanske till och med ar avsparrad men man
far inte veta varfor eller vem som ar misstankt
for ett brott eller vilken typ av brott det géller.
Det skapar 6kad otrygghet for dvriga boende.

Samtidigt ar det viktigt av hansyn till féorunder-
sdkningssekretess och aven den personliga
integriteten att vem som helst inte kan fa ut
denna typ av information. Det ar som sagt en
svar balansgang”

SARA BJORKEHOLM, FASTIGHETSADVOKATERNA

"Vi har precis fatt en dndring pa plats dar det
bygger lite pé att vi delar information fran polis
och &klagare till fastighetsagare for att kunna
jobba effektivt med de har andringarna i jorda-
balken. Vi tror att dagens sekretessregler kanske
inte ar helt utformade for att jobba tillsam-
mans med privata fastighetsagare. Det kanske
ar lite lattare for kommuner och offentligt agda
fastighetsbolag. Men det ar ocksa sahar, om man
verkligen menar allvar med att bygga trygghet
och att vi ska jobba mer tillsammans s& maste
man ocksd ge battre forutsattningar for att dela
information. Det ar valdigt mycket utifrén att
valfardssamhallet ska fungera. Det kommer nya
lagstiftningar som mojliggdr att myndigheter

ska dela mer information med varandra kring
valfardsbrott och arbetslivskriminalitet. Och
jag tror pé sikt att dven fastighetssidan kanske
skulle kunna ha den har typen av lattnader, sé
att myndigheter kan lamna mer information till
fastighetsagare.”

KRISTIAN HALLDIN, POLISEN

"Det ar intressant att se i vilken utstrackning
trygghetsfrdgan okat i betydelse, och hur med-
vetenheten har 6kat. Fokus har tidigare legat pé
den fysiska narmiljén, bland annat genom belys-
ning och kameradvervakning. Nasta steg ar att
fokusera pé det som forsiggar inuti fastigheterna
dar den storsta trygghetsfaktorn ligger”

OSKAR FYRGARD, REZIDANS
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Foto: Johnér
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7. SLUTSATSER

Slutsatser

Fastighetsagarna har i denna rapport forsokt uppskatta omfattningen av olovliga andrahands-
uthyrningar genom en kombination av enkiter och analys av statistik fran Rezidans. Aven

om resultaten varierar mellan de olika metoderna, tyder bada pa att tiotusentals fall av
olovlig andrahandsuthyrning sannolikt intraffar arligen i Sverige. Enkaten visar dessutom att
fastighetsagare upplever handel med hyreskontrakt och folkbokféringsbrott som betydande

problem inom den svenska hyresmarknaden.

Att illegal uthyrning &r utbredd éar inte férvanande.
Ekonomisk teori férklarar hur skillnaden mellan reglera-
de hyror och marknadspriser skapar starka incitament
for en svart marknad samt andra typer av oegentlighe-
ter. Dessa problem ar dock inte oundvikliga; med ratt
policyatgarder och skarpt lagstiftning kan deras omfatt-
ning minskas avsevart.

For att effektivt reducera kébildning och motverka olag-
liga transaktioner ar det avgérande att hyresmarknaden
anpassas béttre till marknadens villkor, sa att utbud och
efterfrdgan kan balanseras. Samtidigt visar rapporten att
lagédndringar kan spela en central roll i att dtgérda dessa
problem. Bade datainsamling och intervjuer indikerar
att lagstiftningen som inférdes 2019 har haft en positiv
effekt pa att minska forekomsten av illegal uthyrning.
Speciellt ettérsfristen for byten av hyresratter har visat
sig vara effektiv i att minska svarthandeln enligt intervju-
personernas erfarenheter.

Trots de héga siffrorna i denna rapport ar estimaten
lagre an tidigare uppskattningar. Till exempel visade en
enkat fran Sveriges Allmannytta 2021 att cirka 6 procent
av bestandet hyrdes ut olovligen. Denna nedgéng tyder
pa en mojlig minskning av olovliga andrahandsuthyrning-
ar, vilket stéds av intervjupersonernas iakttagelser.

Flera av de intervjuade papekar dock att det fortfarande
finns stora utmaningar att hantera. Ett &terkommande
forslag ar att forbattra informationsdelningen mellan
myndigheter och polis for att effektivare motverka orik-
tiga hyresférhallanden. En sadan samverkan skulle kunna
ge bade polisen och fastighetségarna battre verktyg for
att identifiera och férebygga brott och darmed stérka
rattssakerheten och tryggheten pa hyresmarknaden.

Foto: Johnér
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