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En ny affarsmodell for marknadshyra

I den hir rapporten beskrivs en affirsmodell pa bostadshyresmarknaden som blivit allt vanligare. Den
innebir att fastighetsigare hyr ut vanliga bostadsligenheter pa ett sitt som i flera avseenden paminner
om hotellverksamhet. Syftet ir att ta ut marknadshyra och undvika att hyresgisten far besittnings-

skydd.

Modellen forekommer i flera olika varianter. En variant dr nir fastighetsigaren skriver hyreskontrake
direkt med en privatperson. Hyran bestims av fastighetsigaren och motsvarar marknadshyra. Hyresti-
den ir ofta bestimd och kort.

En annan variant ar nir fastighetsigaren hyr ut ett antal bostadsligenheter i sitt bestand av flerbo-
stadshus till ett féretag, ibland genom att ett s kallat blockhyresavtal tecknas. Foretaget, som blir
forstahandshyresgist, hyr i sin tur ut ligenheterna i andrahand. Andrahandshyran, som féretaget
bestimmer, ar marknadsmissig. Hyrestiden 4r dven hir ofta bestimd och kort.

Ligenheterna annonseras vanligen ut pa en digital plattform, till exempel Airbnb. Vissa féretag an-
nonserar dven ut ligenheter pé sin egen hemsida.

Fenomenet som beskrivs 4r brett och kan ta sig i minga olika uttryck. Men kirnan av hotellifieringen
dr att det dr en process ddr fastighetsigare undantar vanliga hyresligenheter fran den reguljira hyres-
marknaden. Istillet hyrs de ut pa begrinsad tid till en marknadsmissig hyra och under omstindig-
heter som direke eller indirekt forsvagar den temporira hyresgistens rittigheter, inklusive besittnings-
skydd. Det handlar om en gra hyresmarknad i den mening att dven om det i vissa fall inte 4r uttalat
olagligt, 4r det inte i linje med lagens syfte.

Hyreslagens tillamplighet
Fragan 4r om och i s fall i vad man, hyreslagen méjliggor fastighetsigares ambition att kringgd be-
stimmelser om besittningsskydd och hyrans storlek.

Nir fastighetsigaren tecknar hyresavtal direkt med en hyresgist har hyresgisten besittningsskydd fran
forsta dagen. Det giller &ven om hyrestiden ér tidsbestimd och kort.

Saknas forhandlingsordning kan fastighetsigaren sjilv bestimma hyran, men hyrans skilighet kan
provas av hyresnimnden efter sex manader. Da de flesta hyresavtal 4r pa kort hyrestid sa kan tids-
fristen begrinsa mojligheten till en sidan prévning.

Nir fastighetsigaren anvinder sig av ett foretag som mellanhand, blir foretaget forstahandshyresgist
och de som bor i ligenheterna andrahandshyresgister. Andrahandshyresgister saknar besittnings-
skydd gentemot fastighetsigaren (forutom vid blockhyra). De har i och for sig besittningsskydd gent-
emot forstahandshyresgisten men det ir svagt och om forstahandshyresférhéllandet upphor tvingas
andrahandshyresgisten flytta.

Hyreslagens regler om hyra giller, vilket innebir att hyrans skilighet kan provas av hyresnimnden.
For hog andrahandshyra kan aterbetalas retroaktive upp till tva ér.



Om ldgenheten ir uthyrd {or fritidsindamal och hyresavtalet upphor innan det varat lingre in nio
mdnader saknar hyresgisten besittningsskydd. Det giller bdde nir fastighetsigaren tecknar avtal direke
med en hyresgist och vid andrahandsférhillanden. Hyrans skilighet kan heller inte provas.

Kollektivt férhandlad hyra

Om det finns en forhandlingsordning som ligenheten omfattas av ska hyran forhandlas kollektivt.
Den férhandlade hyran giller. Det giller dven vid blockhyra (mellan fastighetsigare och f6rstahands-
hyresgist) och nir syftet med uthyrningen ér for fritidsindamal. 1 det senare fallet finns heller ingen
begrinsning av hyrestiden f6r att bestimmelsen ska gilla (till skillnad fran avsaknad av besittnings-
skydd vid uthyrning f6r fritidsindamal).

Brott mot férhandlingsordningen kan ge hyresgister ritt att fa felaktig hyra aterbetald.

Fastighetsigare och forstahandshyresgist kan, nir hyresférhillandet varat tre manader, triffa en skrift-
lig 6verenskommelse om att ligenheten inte ska omfattas av forhandlingsordningen. Denna méjlighet
saknas for de férhandlande parterna.

Modellens juridiska konsekvenser

Fastighetsdgarens ambition att kunna ta ut marknadshyra och undvika att hyresgisten far besitt-
ningsskydd stods inte av gillande regler, med ett undantag - nir en ligenhet, som inte omfattas av en
forhandlingsordning, hyrs ut for fritidsindamal med kort hyrestid. Hyresgisten betalar marknadshyra
och hyrans skilighet kan da inte provas. Hyresgisten saknar besittningsskydd. och hyresforhallandet
upphér nir hyrestidens loper ut. Hyresgisten, som vanligen ir turist, har knappast nagot intresse av
besittningsskydd.

Diremot kan hyrans skilighet provas {6r lagenbeter som hyrs i forsta hand och som anvinds som bo-
stad. Diremot kan olika tidsfrister, som ska iakttas vid villkorsindring och provning i hyresnimnden,
i praktiken utgéra hinder f6r provningen. Hyresgisterna har besittningsskydd fran forsta dagen.

Nir uthyrningen sker med ett foretag som forstahandshyresgist kan andrahandshyran provas. Ar hy-
ran oskilig kan den del av hyran om 6verstiger bruksvirdeshyra aterbetalas med tva ars retroaktivitet.
Andrahandshyresgister saknar besittningsskydd gentemot fastighetsigaren (férutom vid blockhyra).

Aterbetalning av hyra forutsitter att hyresgisten kiinner till sina rittigheter. Om uthyrningen sker
pa en bristmarknad och hyrestiden 4r kort kan hyresgisternas incitament att vicka frigan vara svagt.
Hyresgistorganisationen har ocksa svért att kontrollera om forhandlingséverenskommelser f6ljs om
ingen hyresgist limnar uppgifter om felaktigheter.

Andrahandshyresgister har mojlighet att fa f6r hog hyra aterbetald med retroaktiv verkan. Minga
andrahandshyresgister tvekar infor att kriva sinkning och aterbetalning av fér hog hyra, eftersom
det finns en stor risk for att hyresavtalet kommer att sigas upp. Om andrahandshyresgisten viljer

att vinda sig till forstahandshyresgisten och, i forekommande fall, hyresnimnden sker det vanligen i
samband med avflyttningen. Det ligger dock i sakens natur att andrahandshyresgister saknar incita-
ment att kriva aterbetalning, pa en orolig bristmarknad, dir det ena andrahandsforhéllandet i manga
fall foljer pa det andra. Samtidigt undandras bostadsligenheter frin den ordinarie hyresbostadsmark-
naden.



Avgoéranden

Ett antal drenden och mél med anknytning till hotellifiering har avgjorts under de senaste aren.

Fastighetsigaren Vapenfanan Forvaltning AB fick under varen 2020 krav p4 att vidta rittelse frin
stadsbyggnadskontoret i Stockholm. Fastighetsigaren hade undandragit nistan alla ligenheter i ett
flerbostadshus pa Drottningholmsvigen pa Kungsholmen i Stockholm frin den reguljira hyres-
marknaden, i strid med gillande detaljplan som anger att ligenheterna i fastigheten ska upplitas till
bostadsindamal. Fastighetsigaren saknade dven bygglov f6r den dndrade anvindningen och hade inte
heller nagot polistillstand for att driva hotell. Dessutom gjorde en oberoende brandkonsult bedém-
ningen att det skulle fordras en heltickande automatisk sprinkleranliggning for att uppna brand-
skyddskraven for verksamheten. Om inte verksamheten upphérde hotades fastighetsidgare med

fyra miljoner kronor i vite och féretaget Forenom, som hyrde ut bostiderna i huset, en byggsank-
tionsavgift pa 867 000 kronor.

Fastighetsdgaren tog ner skyltar och nyckelskép, tdmde ligenheterna pa mébler och flyttade ut hotell-
gisterna. Genom att upphéra med hotellverksamheten fore det utsatta datumet 1 juni 2020 undvek
man bade vite och byggsanktionsavgiften.

I Upplands Visby hotellifierade fastighetsigaren Eriklunds Invest AB ett helt hyreshus genom att hyra
ut fastigheten till foretaget Forenom, som i sin tur hyrde ut rum och ligenheter till privatpersoner
och foretag. Uthyrningstiden varade mellan 30 dagar och sex ménader. Bygg- och miljonimnden
beslutade i augusti 2019 om en byggsanktionsavgift pa 376 000 kronor, vilket linsstyrelsen upphav-
de, men direfter mark- och miljédomstolen faststillde i september 2020. Domen 6verklagades men
fick inte provningstillstand, vilket innebir att byggsanktionsavgiften ska betalas och verksamheten
upphora.

P4 S6dermalm i Stockholm ligger fastigheten Gruvan 7, pa Bondegatan 77. De boende i huset
klagade till stadsbyggnadskontoret under februari 2020. De papekade att fastighetsigaren Ramstedt
Gruppen AB hyrde ut ett tiotal ligenheter till ett féretag som heter Hostini AB, som i sin tur hyrde
ut lagenheter till turister via Airbnb. Stadsbyggnadskontoret uppmirksammar Ramstedt Gruppen AB
pa att detaljplanen inte godkinner hotell och att fastighetsigaren och Hostini AB saknar tillstand for
att bedriva sidan verksamhet. Ramstedt Gruppen AB dndrar uppdraget f6r Hostini AB som istil-

let bérjar hyra ut ligenheterna som “varaktigt” boende, med hyrestider pa ett ar med méjlighet till
forlingning.



Omfattning

Det ir inte helt enkelt att kartligga hotellifieringen i Stockholm. For dven om fenomenet for nirva-
rande inte gjorts olagligt haller fastighetsigare girna sin verksamhet undan offentligheten. Foretagen
som hyr ut hotellifierade ligenheter skyddar sina kunder och avslojar darfor inte heller vilka fastig-
hetsigare som de samarbetar med. Nedan redogor vi vilka metoder vi har anvint for att anda under-
soka hotellifieringen i Storstockholm.

Kartldggning av hotellifieringen i Storstockholm

Hyresgistforeningen har gjort en kartliggning av hur manga ligenheter som undantagits frin den
reguljira hyresmarknaden i Storstockholm. Denna kartliggning 4r den forsta i sitt slag. Det finns
ménga svarigheter i att studera fenomenet och hogst troligt s fangar kartliggningen toppen pa ett
isberg av hotellifierade ligenheter.

Vi har anvint oss av tvd huvudsakliga typer av killor for att kartldgga hotellifieringen i Storstock-
holm. Den f6rsta typen av killa dr de uthyrande féretagens egna webbplatser och digitala plattformar
for uthyrning. Den andra 4r handlingar frin hyresnimnden som rér blockuthyrning. Killorna ar
dock inte uttdémmande, det finns troligtvis fler fastigheter och ligenheter som hotellifierats 4n de
som de som vi har kunnat hitta. Avsnittet fortsitter med en nirmare beskrivning av vara killor och
tillvigagingssitt.



Digitala plattformar och féretagens egna webbplatser

Vi har gétt igenom en rad olika digitala plattformar och webbplatser som annonserar om korttidsla-
genheter for att identifiera vilka som egentligen tillhor Storstockholms ordinarie hyresbestind. Vi har

sorterat ut ligenheterna genom en systematisk ansats, utifran ett antal kriterier.

Kriterium fér att en Idgenhet ska
anses hotellifierad

Tillvéigagdngssdatt for faststdllande

Det rér sig om en IGdgenhet i en hyresfastighet.

Att bostadsrdttsinnehavare hyr ut sina
lagenheter pd kort tid kan ocksa bidra till en
typ av hotellifiering, men denna utarmar inte
hyresbestandet.

Fastighetsdgaren &r den som stér bakom
uthyrningen, eventuellt genom en
mellanhand, ett féretag som skdter uthyrning
av lagenheterna. Denna mellanhand

har ofta ett hyresférhallande gentemot
fastighetsdgaren.? Om en hyresgdst sjdlv

hyr ut sin Idgenhet Gr det inte fraga om
professionell uthyrning, eftersom det finns en
permanent hyresgdst.

Ldgenheten hyrs ut under en begrdnsad

tid. Under pandemin har allt fler uthyrande
féretag gatt mot att erbjuda sd kallade
"longstay”, men som regel hyrs hotellifierade
Idgenheter inte ut med tillsvidarekontrakt.

Hyran &r hégre @n bruksvdrdeshyran.

Den kanske mest centrala aspekten i
hotellifieringen dr att hyresldgenheter hyrs ut
till marknadshyra.

Faststdllande av fastighetsdgare. Vissa digitala
plattformar och webbplatser visar adress eller
platsinformation till IGgenheten, vilket gor det
enkelt att faststdlla fastighetsdgare. Andra
plattformar och webbplatser visar bara ungefdrlig
plats. | dessa fall har vi jdmfért annonsens bilder
med gatuvyn for att koppla ldgenheterna till en
specifik adress.!

Om minst tva Idgenheter i samma fastighet hyrs

ut samtidigt innebdr att det hogst troligt att det ar
fastighetsdgaren som ligger bakom uthyrningen,
inte tvd enskilda hyresgdster. Ddrtill kontrolleras
inredningen i de uthyrda Idgenheterna. Ndr det inte
finns ndgon permanent hyresgdst dr Idgenheterna
inredda pa liknande satt och helt utan personliga
tillhérigheter (som ett hotellrum).

Via digitala plattformar gdr det att se under hur
lang tid en ldgenhet &r tillgdnglig fér bokning.

De flesta webbplatser visar inte priset for
Idgenheten, men som regel hyrs lGgenheterna per
dygn, vilket hégst troligtvis ger en hégre hyra dn
den som &r baserad pd ldgenhetens bruksvdrde.

Tabell 1. Kriterium for att avgéra om en hyresldgenhet har undantagits frdn hyresmarknaden.

Aven med den systematiska ansatsen har det funnits svarigheter med att fullstindigt inventera de
digitala plattformarna och de uthyrande foretagens webbplatser. Det storsta problemet beror pa att
ménga foretag hyr ut hotellifierade ligenheter direkt till féretag, utan att annonsera om dem i sina

digitala kanaler.

1 Google Streetview eller gatuvy ir en virtuell representation av omraden lings gator och vigar.

2 Ibland kan mellanhanden enbart fungera som en formedling, som skoter annonsering och administration mot ett arvode.



Handlingar fran hyresndmnden

Huvuddelen av vir kartldggning kommer frin uppgifter som fastighetsigare och mellanhinder lim-
nat in till hyresnimnden i Stockholm nir de ansokt om dispens frén gillande lagstiftning och genom
ett s kallat blockuthyrningsavtal.

Ett blockuthyrningsavtal innebir att en fastighetsigare hyr ut minst tre ligenheter till en hyresgist,
vanligen en kommun eller ett féretag, som i sin tur hyr ut ligenheterna. Blockuthyrning kom till pa
1980-talet for att en kommun eller en virdinrittning skulle kunna hyra ett antal ligenheter av ett
bostadsbolag for att i sin tur hyra ut ligenheterna f6r olika sociala boendeformer eller for vardboende.
Det skulle ocksd kunna rora sig om uthyrning till hogskolor, universitet och stiftelser for vidareuthyr-
ning till studenter och gistforskare. Blockuthyrning har pé senare tid kommit att anvindas i ett bre-
dare sammanhang 4n vad som frin bérjan var avsett. Den sker numera till foretag som i sin tur hyr
ut ligenheterna i andra hand till privatpersoner eller till andra foretag. Det kan rora sig om uthyrning
for savil ling som kortare tid.

For en hyresvird kan blockuthyrning vara intressant eftersom fastighetsigare och hyresgist (foretaget)
kan férhandla friare om villkoren som hyrans storlek och ansvar f6r underhall. Besittningsskyddet
for forstahandshyresgisten kan avtalas bort. Reglerna for blockuthyrning piminner om reglerna for
lokalhyra. Hyresnimnden ska beddma om avsikten med blockuthyrningen 4r "seriés”. Vad som ar
att betrakta som serios blockuthyrning anges inte nirmare i férarbetena till bestimmelsen ifraga.
Praxis visar att hyresnimnden limnar sitt godkdnnande i stort sett i alla fall dir parterna ir Gverens
om innehéllet i avtalet. S4 dven om blockuthyrningen i slutdindan vinder sig till privatpersoner utan
nagon koppling till forstahandshyresgisten, vilket inte var avsikten med blockuthyrning, sa ger hyres-
nimnden dispens.

For det fall hyresnimnden inte limnar sitt godkdnnande till blockuthyrning 4r det anda inget som
hindrar att fastighetsigaren hyr ut flera ligenheter till en och samma forstahandshyresgist for vida-
reuthyrning. I det fallet giller hyreslagens bestimmelser i férhéllandet mellan fastighetsigare och
forstahandshyresgist. Men dé krivs forstas att forstahandshyresgisten motsitter sig det man kommit
overens om som strider mot reglerna for bostadshyra, med hinvisning till att inget godkiinnande
finns. Det ligger i sakens natur att det 4r ovanligt.

Detta innebir att det troligtvis finns ménga fler hyresforhillanden mellan fastighetsigare och mel-
lanhinder 4n de som registrerats hos hyresnimnden, och att statistiken frin blockuthyrningsavtalen
ddrmed inte ger en heltickande bild. Dirtill finns blockuthyrningsavtal som faller utanfér det som
utgor hotellifieringen. Nir forstahandshyresgisten dr en kommun eller ett universitet saknas det kom-
mersiella syftet som annars karakeiriserar hotellifiering. Av denna anledning har vi enbart begirt ut
de blockuthyrningsavtal dir forstahandshyresgisten dr ett privat foretag. Vi har alltsa sorterat bort de
blockuthyrningsavtal dir kommuner eller universitet/hdgskolor star som forstahandshyresgist.

Ur de resterande avtalen, dir forstahandshyresgisten ir ett privat féretag, har vi sammanstillt in-

formation om antal ligenheter, vilket foretag som dr fastighetsigare, vilket foretag som formedlar
lagenheterna och till vilket syfte som blockuthyrningen sker. Vi har gitt igenom ansokningar och
bilagor som skickats in till Hyres- och arrendenimnden i Stockholm januari 2018—juni 2020. De
flesta blockuthyrningsavtal l6per under minst tre &r med automatisk forlingning.



Resultat

Var kartliggning visar att minst 1 135 ligenheter i 177 fastigheter har undantagits frin den ordinarie
hyresmarknaden i Storstockholm under 2018-2021, se karta 1. Prickarna pé kartan motsvarar hyres-
fastigheter, och prickarnas storlek motsvarar hur méinga ligenheter i var fastighets som undandragits.
Genomsnittet for antal hotellifierade ligenheter i en och samma fastighet 4r sex, medianen ir fyra.

I 22 fastigheter har fler 4n tio ligenheter undandragits.

785 ligenheter ur kartliggningen har undandragits genom att blockhyresavtal mellan fastighetsigare
och uthyrande féretag. I en majoritet av avtalen anges det som skil for blockuthyrningen att blockhy-
resgisten ska vidareuthyra ligenheterna till andra foretag, som i sin tur ska hyra ut till sina anstillda.
350 ldgenheter ur kartldggningen har identifierats frin webbplatser och digitala plattformar. Dessa
plattformar har riktat sig bide mot féretag och privatpersoner. Ett fatal ligenheter har upplatits pa
korttid direkt av fastighetsidgaren, men de allra flesta hyrs ut av en mellanhand.

Det finns vissa grannskap som ar sirskilt paverkade av hotellifieringen, bland annat i Bromma och i
Solna. Klustren uppkommer till f6ljd av att fastighetsigare som undantar bostidder dger flera hus i ett
visst omréde.
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Karta 1. Kélla: Egen undersékning, Hyresndmnden, Inside Airbnb, Forenom.com och Ypmaster.se. 28 fastigheter dr
utanfor bild.
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P4 omridesniva fordelar sig ligenheterna enligt figur 1.

Hotellifierade Idgenheter per omrdade i Storstockholm
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Figur 1. Kalla: Hyresndmnden, Inside Airbnb, Forenom.com, Ypmaster.se

Det finns fem fastighetsforetag som undantar sirskilt manga hyresligenheter genom hotellifiering:

156 ldgenheter i fastigheter som 4gs av Tage Liljedal Fastighets AB annonseras som korttidsligenhe-
ter pa Forenom.com. Annonserna riktar sig bdde mot foretag och privatpersoner.

Fahlin forvaltning AB har slutit blockavtal om 90 ligenheter med foretagen Stay in Sweden AB
respektive Foretagsbostider Sverige AB under 2018-2020. Dessa foretag vidareuthyr ligenheterna till
andra foretag, som i sin tur hyr ut till sina anstillda.

Aven Wallenstam AB r en aktor i den gria hyresmarknaden. Det giller 76 ligenheter som blockut-
hyrs till Convendum Stockholm City AB och tre som blockuthyrs till AB Beautiful Apartments i Nacka.
I avtalen star det att ligenheterna ska vidareuthyras i andra hand som korttidsboende.

Brogripen OA 7 Ekonomisk férening tecknade blockavtal om 65 ligenheter med A4U ligenhetsut-
hyrning i Sthlm AB under 2018. I avtalen beskrivs att blockhyresgisten ska vidareuthyra ligenheterna
till andra foretag som far hyra ut dem till anstillda, kunder och besokare.

Fastighetsaktiebolaget Gusto tecknade blockavtal om 42 ligenheter med Foretagsbostider Sverige AB

under 2019, som enligt avtalet ska vidareuthyra ligenheterna till andra foretag som i sin tur far hyra
ut dem till sina anstillda.
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Figur 2 visar de storsta mellanhinderna, alltsi foretag som hyr ut fler @n 10 ligenheter pd uppdrag av
en eller flera fastighetsigare. Det finns ytterligare 14 foretag som hyr ut 3-9 ligenheter var for sig.

Antal Idgenheter
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Uthyrningsféretagen med flest hotellifierade Idgenheter
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Figur 2. Kalla: Hyresndmnden, Inside Airbnb, Forenom.com, Ypmaster.se



Airbnb som motor for hotellifiering

Plattformstjansten Airbnb fungerar som en annonskanal f6r akeorer som hyr ut hyresligenheter under
hotelliknande former. Tjinsten ir vil etablerad i alla tre svenska storstider och de flesta kinner till
den som ett forum for privatpersoner. Och dven om den stora majoriteten av virdarna pd Airbnb i
Stockholm ir vanliga boende som hyr ut sin ligenhet nagra veckor under semestern, si anvinds den
allc flitigare av fastighetsigare och foretag som hyr ut hyresligenheter som saknar permanent hyres-
gist. Man kan tala om att Airbnb-marknaden har genomgitt en professionalisering och pa sa vis
fungerat som motor for hotellifiering i Storstockholm.

For att studera professionaliseringen av Airbnb-marknaden i Stockholm har vi anvint oss av tva olika
databaser: Inside Airbnb och Airdna. Inside Airbnb ir en sjilvstindig icke-kommersiell samling av
verktyg och data som tilldter analys av Airbnb-marknader runt om i virlden. AirDNA ir ett annat
verktyg som ocksa tillhandahaller statistik kring Airbnb-marknaden i Stockholm.

Databaserna tillhandahéller exempelvis data om antal ligenheter som annonseras, antal recensioner,
beliggningsgrad, hyresintikter med mera. Det finns data om marknaden i sin helhet, men ocksa
information om varje enskild ligenhet/objekt.

Professionalisering av Airbnb

Ett professionellt anvindande av Airbnb skulle kunna innebira att man hyr ut ligenheter som man
inte sjilv bor i. Detta innebir i de allra flesta fall att de professionella virdarna hyr ut mer 4n en
lagenhet. Vi har valt att sitta grinsen for professionella aktdrer vid mer dn tva ligenheter eftersom
det finns virdar som har flera annonser om samma ligenhet. Med grinsen vid mer 4n tvi ligenhe-
ter fingar vi i storre utstrickning in de aktdrer som ir professionella snarare 4n de som rikat lagt in
samma ligenhet flera ginger.

Figur 3 visar antal recensioner av ligenheter i Stockholm sedan 2011. Figuren visar 4ven antal recen-
sioner av ligenheter som formedlats av virdar som annonserar om fler 4n tvé ligenheter.
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Figur 3. Kdlla: Inside Airbnb
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Som figuren visar ir det professionaliserade segmentet av Airbnb-marknaden ganska begrinsat i
Stockholm, men det har vuxit med ett sdsongsmonster fram till 2019. Frin februari 2020 blev effek-
terna av pandemin tydliga bade for professionella virdar och virdar i allminhet. Antalet recensioner
minskade for bida grupper men tappet blev inte lika stort f6r de professionella virdarna. Under
april 2020 stod de professionella virdarna for mer dn 40 procent av det totala antalet recensioner pé

Airbnb.

Per den 26 juni 2020 fanns totalt 7 637 aktiva objekt i Stockholm upplagda pa Airbnb.3 Ett objekt
kan vara en hel ligenhet/hus, ett rum, en del av ett rum, eller ett hotellrum. Av alla objekt var 82 pro-
cent (6 283) hela ligenheter, vilket motsvarar 1,4 procent av Stockholms ligenhetsbestind.4

Vdrdar med fler &n tva ldgenheter dkar

Det fanns totalt 5 614 enskilda virdar, varav en procent (64) hade minst tre aktiva ligenheter.
Tillsammans utgjorde dessa virdars ligenhetsbestand dtta procent (497) av den totala miangden
lagenheter pd Airbnb.

Figur 4 visar en tidsserie 6ver hur manga virdar med fler dn tvé ligenheter som varit aktiva per ma-
nad sedan juli 2018. Figuren visar ocksd hur méinga ligenheter som dessa virdar har tillsammans. Det
finns en svagt uppatgaende trend i antal virdar och en tydlig 6kning av hur ménga ligenheter dessa
virdar formedlar.

600- == Antal objekt som annonseras av professionella vardar

Antal professionella vdrdar
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Figur 4. Kdlla: Inside Airbnb

3 Datasetet fran juni 2020 ir en gonblicksbild. Datasetet innehéller inte alla ligenheter och virdar som nigonsin varit aktiva, utan endast
de virdar som hade aktiva ligenheter den 26 juni 2020.

4 Frén bostad till hotell. Hyresgistforeningen, 2018.
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Vardar med fler &n tvd ldgenheter Gr mer aktiva
Att ett objekt dr aktivt innebir att det ér tillgingligt f6r uthyrning. Virdar kan vilja om deras ligen-

het enbart ska vara aktiv nigra veckor under sommaren, eller om den ska finnas tillginglig aret runt.
Per den 26 juni 2020 hade 820 (13 procent) av samtliga aktiva ligenheter varit aktiva mer dn 180
dagar under det senaste dret. Av dessa formedlades 261 av virdar med fler dn tva ligenheter. De li-
genheter som formedlades av professionella virdar var aktiva i genomsnitt 186 dagar, medan genom-

snittet for ovriga ligenheter var 44 dagar.

Att titta pa antal recensioner 4r ett annat sitt att méta hur aktiva olika virdars ligenheter 4r pa Airbnb.
De ligenheter som tillhorde virdar med tva eller fler ligenheter hade per den 26 juni recenserats
totalt 2 499 ganger. Motsvarande siffra for samdliga ligenheter var 67 015 ginger. De virdar med fler
in tre ligenheter stod alltsa for ungefir fyra procent av det totala antalet recensioner. I genomsnitt
hade varje lagenhet som tillhérde en vird med flera ligenheter recenserats 24 ganger, medan motsva-

rande siffra for ovriga ldgenheter var 12.

Vardar med fler &n tvd ldgenheter @r ganska nya pa Airbnb
Baserat pa recensionsdata gar det dven att avgora nir ldgenheter per juni 2020 forst lades ut pa Airbnb.

I genomsnitt hade de virdar som har fler 4n tva ligenheter annonserat om dessa under 1,1 ars tid.
Opvriga lagenheter hade legat ute i genomsnitt 1,3 ar. Detta kan antyda att de virdar som har minga

lagenheter ir relative nya pa Airbnb.

Storre professionalisering i Gamla stan i Stockholm
Airbnb-marknaden i Gamla stan ir betydligt mer professionaliserad 4n i Stockholm som helhet. Dir

fanns 168 aktiva objekt, varav 150 hela ligenheter under juni 2020. Det fanns 101 virdar, varav
15 (14 procent) hade minst tre aktiva ligenheter. 49 procent av ligenheterna hade varit aktiva mer
dn 180 dagar under det senaste aret, och ligenheterna hade annonserats under i genomsnitt 1,8 ar.
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Professionella vdardar som hyr ut undantagna hyresratter

Professionaliseringen av Airbnb-marknaden i Storstockholm ir inte ett fenomen som helt uteslutande
hinger ihop med hotellifiering av hyresbestindet, dven om det ir detta bestand som 4r mest sirbart.
Det finns nimligen juridiska begrinsningar som gor det svért for hyresgister eller bostadsrittsinne-
havare att skala upp sin andrahandsuthyrning till en professionell verksamhet. Att det i Sverige finns
forsvinnande fa 4garligenheter i flerbostadsbestandet, innebir att det bara ir fastighetsigare (bade
villadgare och dgare av flerbostadshus) som ir helt fria att hyra ut ligenheter pa korttid, pa heltid.

For att unders6ka hur manga av de professionella virdarna som hyr ut hyresritter har vi gatt igenom
samtliga virdar som annonserar om fler 4n tva ligenheter under juni 2020 enligt den systematiska an-
satsen som beskrivs pa sidan fyra. Aven med detta tillvigagangssitt har det funnits svarigheter med att
fullstindigt inventera Airbnb-marknaden i Stockholm. Det storsta hindret har varit att exteriér- och
interiorbilder inte givit tillricklig information f6r att kunna faststilla vilken fastighet det ror sig om.

Bland de 64 virdarna med 497 ligenheter som annonserades under juni 2020 var det 432 ligenheter,
annonserade av 41 olika virdar, som med sikerhet annonseras inom ramen {6r en professionell verk-
samhet. Dessa ligenheter motsvarar 5 procent av det totala antalet aktiva ligenheter pa Airbnb under
juni 2020, och de professionella aktérerna motsvarar 0,6 procent av det totala antalet aktiva virdar.

Bland de 432 ligenheter som de professionella virdarna féormedlar har vi har kunnat identifie-
ra upplatelseformen for 372 stycken, se figur 5. De 60 som inte gar att identifiera benimns som
”icke-identifierbar”.

Ldgenhetstyp

Bostadsrattldgenhet
Hyresldgenhet
@ Icke-identifierbar

17
@ Ldgenhetshotell

Figur 5. K&lla: Egen undersékning utifran data fran Inside Airbnb.

Som figuren visar dr den nist storsta andelen av ligenheterna 4r undantagna hyresligenheter, medan
den storsta andelen ir ligenheter i regelritta ligenhetshotell. Med regelritta ligenhetshotell avses
ligenheter som aldrig varit en del av hyresbestindet. Bostadsrittsligenheterna som framkommit i
kartliggningen formedlas av foretag som hyr ut pd uppdrag av bostadsrittsinnehavare.
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Den akedr som har flest hyresligenheter i sin objektstock dr Hostini AB. Deras 39 hyresritter hade per
juni 2020 recenserats 658 ganger. Foretaget har varit uppmirksammat i media vid flertalet cillfillen.
Artiklarna handlar om hyresgister som fitt se sina bostadshus forvandlas till hotell.> Under juni 2020
formedlade Hostini ligenheter at ett flertal olika fastighetsigare och bostadsrittsinnehavare, over de
flesta delarna av centrala Stockholm. Vid tidpunkten stod Hostinis objektstock fér 13 procent av det
totala antalet recensioner av ldgenheter i Stockholm, jimf6rt med 1 procent under juni 2019.

Fastigheterna som blivit hotell

Fram till och med juni 2020 annonserade Hostini om ligenheter i sammanlagt fem hyresfastigheter
pa Kungsholmen, S6dermalm och i Johanneshov. Figur 6 visar hur ofta ligenheterna recenserades
sedan Hostini borjade hyra ut dem pa Airbnb fram till juni 2020.
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Figur 6. Kalla: Inside Airbnb.

Fastigheten Burspraket 6, med adress Burspraksvigen 13 i Johanneshov bestdr av 13 hyresldgenhe-
ter, samtliga med forhandlingsordning. Mellan februari 2020 och juni 2020 férmedlade Hostini sex
ligenheter pd adressen, som per juni 2020 hade recenserats 16 ginger, vilket motsvarar i genomsnitt
tre uthyrningar per manad.

Fastigheten fyrskeppet 1, med adress Bondesonsgatan 8 pa Kungsholmen 4gs av bolaget Ramstedt
Gruppen ABG. Fastigheten bestar av 17 hyresligenheter, samtliga med férhandlingsordning. Som
figur 6 visar borjade ligenheter hyras ut under juni 2019, sedan dess har de recenserats 204 ginger.
Recensionstakten motsvarar i genomsnitt 15 uthyrningar per ménad.

5 https://www.mitti.se/nyheter/hyreshus-har-forvandlats-till-airbnb-helvete/repskfl23geatsasXdRbC7BezAqUw/ , https://www.mitti.se/
nyheter/korttidsgaster-skapar-oro-i-hyreshus-pa-sodermalm/reptbg!ilL2 TscddUbeHeF68g TWPKw/

6 Fastighets AB Fyrhuset star som fastighetsigare men Z4gs i sin helhet av Ramstedt Gruppen AB.
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Fastigheten Gruvan 7, med adress Bondegatan 77 pd S6dermalm 4gs ocksd av Ramstedt Gruppen
AB. Aven denna fastighet har forhandlingsordning. Det finns 30 ligenheter i huset och per juni 2020
annonserade Hostini om fem av dessa. Hostini borjade férmedla ligenheter i huset oktober 2019,
sedan dess har ligenheterna recenserats 50 ganger. Recensionstakten motsvarar i genomsnitt sex
uthyrningar per manad.

Fastigheten Skérdemannen 4, med adress Hjirnegatan 3 pa Kungsholmen 4gs av Eskilsképing Hol-
ding AB7. Huset bestdr av 14 hyresldgenheter som har férhandlingsordning. Per juni 2020 annonse-
rade Hostini om fyra ldgenheter pa adressen, och formedlingsverksamheten borjade februari 2019.
Sedan dess har ligenheterna recenserats 259 génger, vilket motsvarar i genomsnitt 15 uthyrningar per
ménad.

Fastigheten Vitbetan 28, med adress Malmgérdsvigen 10 pa S6dermalm #gs av Vitbetan 28 AB.
Huset bestar av 30 ligenheter. Per juni 2020 férmedlar Hostini 12 av dessa, vilket innebir att endast
8 ligenheter bebos av permanenta hyresgister. Hostini bérjade formedla ligenheterna under novem-
ber 2019, och sedan dess har de recenserats 156 ginger. Recensionstakten motsvarar i genomsnitt 20
recensioner per manad.

Sammanlagt 4r adresserna kopplade till 132 medlemsirenden hos Hyresgistforeningen. Merparten
handlar om dalig standard och eftersatt underhall. En av fastighetsigarna ir utesluten ur Fastighets-
dgarforeningen sedan 2014 till foljd av misskott férvaltning. Ett par medlemsirenden giller dven
hotellverksamheten. Hyresgistforeningen har uppmirksammat att det skett ett polisingripande mot
sexkdpsbrott som forekommit pa en av adresserna. Dirtill 4r ett potentiellt bulvanférhillande pa en
annan av adresserna noterat. Det misstinkta bulvanférhéllandet ska ha pagatt under 2018, innan
fastighetsdgaren i friga inledde sitt samarbete med Hostini.

Det gir att rikna ut ungefirliga hyresintikter fran fastigheterna genom att anvinda schablonisera-
de hyresintikter fran Airdna.8 I tabellen nedan redovisas en schablon f6r hur stora hyresintikter som
ligenheterna genererar pa ett ar, jimfort med hyresintikeer vid reguljir lingtidsuthyrning. Berikning-
arna ir baserade pé det antal ligenheter i var fastighet som annonserats pa Airbnb.?

Schabloniserade Hyresinkomster av
hyresintdkter vid bruksvdrdeshyra under
korttidsuthyrning/ar samma period
Hjdrnegatan 3 (4 Igh) 890976 295 872
Malmgardsvdgen 10 (12 Igh) 2285124 578 592
Bondegatan 77 (7 Igh) 1337 806 339 696
Bursprdaksvdgen 13 (7 Igh) 1150 058 386 232
Bondesonsgatan 8 (10 Igh) 1912 562 913 800

Tabell 2. Kdlla: Airdna.

7 Fastigheten #gs av Tulia Hjirnegatan AB som #gs i sin helhet av Eskilsképing Holding AB.
8 Se mer pa https://www.airdna.co/airbnb-calculator

® Intikter vid lingtidsuthyrning beriknas baserat pa den genomsnittliga bruksvirdeshyran for ligenheterna.
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Gamla stan i Stockholm

Gamla stan ir ett omrade dir Airbnb-marknaden professionaliserats i hogre utstrickning 4n resten

av Stockholm. Omradet ir ett populirt turistmal och attraherar korttidshyresgister frin hela virlden.
Utifrén recensionsdata ar det ocksa tydligt att ligenheterna i Gamla stan dr populdra. Figur 7 visar
antal recensioner av de undantagna hyresligenheterna som annonseras pa Airbnb per juni 2020, upp-
delat per omridde. Gamla stan sticker ut med flest recensioner totalt sett.

Antal recensioner av undantagna hyresrdtter
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Figur 7. Kdlla: Inside Airbnb.

Vi har hittat 22 ligenheter i Gamla stan som har undantagits frin hyresmarknaden, i fem flerbo-
stadshus som inte 4dgs av bostadsrittsforeningar och som ej taxeras som hyreshusenheter (ej hotell). I
Gamla stan finns totalt 1 242 hyresligenheter, vilket betyder att man undantagit ungefir tva procent
av det totala hyresbestdndet.

Det finns totalt 12 medlemsirenden kopplade till de olika fastigheterna. Vissa dldre medlemsirenden
fran 2010 handlar om en av fastighetsigarnas yrkanden pa hyreshdjningar, som kom i samband med
en omfattande renovering. Hyreshojningarna medférde att flera hyresgister valde att forsoka byta
lagenhet.
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I tabellen nedan redovisas hur stora hyresintikter som Airdna beriknar att de 22 ligenheterna
genererar per ar. Eftersom ingen av fastigheterna har forhandlingsordning finns ingen beriknad
bruksvirdeshyra att jimfora med. Istillet jAmfor vi med ett genomsnitt for upprustade ligenheter i

nirliggande fastigheter.

Fastighet Schabloniserade hyresintdkter  Hyresintdkter vid
vid korttids-uthyrning/ar Iangtidsuthyrning/ar
(Brukshyra)®
Bacchus 4 2 651351 558 220
Perseus 6 4 010 152 834 510
Pomona Stérre 1 2017 203 447 327
Morpheus 7 1101246 262194
Pyreneus 4 380708 123109

Tabell 3. Kdlla: Airdna.

10 Indikeer vid lingtidsuthyrning dr baserat pd normhyresnivaer fér upprustade ligenheter i Gamla stan. Viss osikerhet foreligger dé vi
bara vet hur manga rum Airbnb-ligenheterna har, inte antal kvadratmeter.
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Undersékning bland husombud
och medlemmar

I bérjan av juni 2020 skickade Hyresgistforeningen Region Stockholm ut en enkit ut till husombud
och styrelseledaméter i Hyresgistféreningen péa temat hotellifiering.

Det inkom 86 enkitsvar rorande 61 fastigheter. De flesta rapporterade om férhallanden i sitt eget
hus. Andra kinde till andra hotellifierade fastigheter. Flest uppgifter inkom avseende Stockholms
stad, men ocksd Solna, Sundbyberg och Danderyd forekom bland svaren.

Vidare efterfragades erfarenheter av att bo med hotelligenheter som granne. De som svarat anger
otrygghet, stérningar och nedskripning som de storsta problemen. ”Droger, gap, skrik! Polis besoker
fastigheten ofta.” skriver nagon, en annan "Slinger sopor pd garden, pa gatan” och "Sickar med tvitt
i trapphus, spring, folk med resviskor”.

En annan typ av problem som ménga upplever dr hyresvirdens dndrade attityd gentemot bostadshy-
resgisterna. Exempelvis beskrivs att ligenheter "stindigt renoveras”, och att ”det finns sma majlighe-
ter att fa byta till annan ligenhet eftersom alla ligenheter som sigs upp blir foretagsligenheter”.

Andra papekar ocksa att grannsimjan blir simre till f6ljd av den stindiga omsittningen pa hyresgis-
ter. "Det byts folk hela tiden. Grupper av arbetare frin andra linder bor tringt och eventuellt betalar
dyra hyror”. En skriver att det 4r "trakigt att inte kiinna grannarna’.

Nagra respondenter har valt att svara pa enkiten per mejl. Nedan 4r utdrag ur ett av dessa mejl.

"Jag dr starkt emot detta fenomen. Att hyresvdrdar verkligen kan anvénda sig av kryp-
hal och grézoner i lagen som gér att de helt 6ppet tilldmpar marknadshyror utan nadgra
som helst begrdnsningar eller paféljder och dessutom frantar hyresgdsten all besitt-
ningsrdtt da hyresgdsten i praktiken bara hyr i andra hand via ett uthyrningsbolag.

Det &r superviktigt att detta stoppas. Girigheten hos hyresvérdarna verkar inte ha ndgra
grdnser. Jag ser framfér mig att det blir som i New York eller i andra storstdder ddr det
endast finns ett fatal Idgenheter kvar i staden som har "rent control” kontrollerad hyres-
sdttning. Standarden blir sémre, befolkningst&theten 6kar da det bor fler varje Idgenhet
eftersom man inte har radd att bo sjdlv etc.

Jattebra att ni tar tag i detta! Jag hoppas ni kan téppa till alla kryphal och stoppa upp
hyresvdrdarnas giriga framfart.”

Manga respondenter har pétalat att de vill vara anonyma. En av dessa berittar om sd gott som dagliga
stérningar av sexkdpande min i en av ligenheterna i hennes hus. Hon anmiler detta upprepade ging-
er till polisen, trots det fortsitter problemen. Det blir extra akut en dag nir hennes 10-ariga dotter
ringer henne pa jobbet, eftersom hon inte vigar g in i porten dir det stir flera vintande min.
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Slutsatser

Den hir kartliggningen ir den forsta att ge en samlad bild av hotellifieringen i Stockholm. Aven om
bara en brakdel av den gréa marknaden har fingats, visar kartliggningen pa problemets aktualitet och
potentiella konsekvenser f6r nutida och framtida hyresgister.

Bostadsbristen i dagens Sverige ir ett stort och vilkdnt problem. Manga, ofta unga personer som
forsoker ta sig in pa bostadsmarknaden, tvingas flytta runt i olika andrahandsboenden, traingboddheten
ir utbredd och alltfler personer blir hemlésa. Att fastighetsigare i Stockholm viljer att undandra
minst 1 135 hyreslidgenheter frin det ordinarie bostadsutbudet i denna situation innebir att alle fler
bostadssokanden efterfragar allt firre ligenheter. Sévil enskilda minniskor som samhille drabbas. La-
genheter som ursprungligen varit avsedda f6r minniskors hem hyrs istillet ut pa ett sitt som i manga
delar piminner om hotellverksamhet.

Kartliggningen har visat att det ar ganska vanligt att foretag, som har helt andra ekonomiska forut-
sittningar in en enskild person, hyr ligenheter for sina anstilldas rikning. Att bostaden gors beroen-
de av arbetet 4r en ogynnsam utveckling. Det kan bidra till minskad rérlighet pa arbetsmarknaden,
om minniskor blir fastldsta i en tjanst for att de vill behilla sin bostad. Dirtill kan det uppfattas om
extra otryggt om en avslutad anstéllning inte bara innebir avsaknad av inkomst, utan ocksé avsak-
nad av boende. I ett lingre perspektiv, om hotellifieringen 6kar, blir det ocksd en fraga om vem som
egentligen kan bo i staden, om det bara 4r arbetsgivare som kan fi fram hyresritter.

Det ir inte bara bostadssdkande som drabbas av hotellifieringen. Nir hotelliknande verksamhet
forekommer inspringd bland traditionellt uthyrda ligenheter kan grannarna drabbas pa olika sitt.
Det ir svért att veta vem som bor i huset, nycklar kommer pa avvigar och det blir allmint oroligt och
stokigt. Och f6r den som tvingas acceptera ett korttids- eller andrahandsboende eftersom inga andra

boenden stér till buds 4r det forédande. De tvingas leva ett kringflackande liv under otrygga och dyra
forhéllanden.

Airbnb ir en av kanalerna genom vilken undantagna hyresritter annonseras. Det finns ett segment av
ligenheter pd Airbnb i Stockholm som inte bebos av permanenta hyresgister och vi har kunnat visa
att en stor del av dessa ligenheter ar hyresritter, som hyrs ut pd uppdrag av fastighetsigaren genom
ett uthyrande foretag. Det ir alltsd inte privatpersoner som star for professionaliseringen av Airbnb i
Stockholm, eftersom reglerna for andrahandsuthyrning av hyres- och bostadsrittsligenheter, i kombi-
nation med att privatpersoner sillan forfogar over fler dn en hyresritt eller bostadsritt, férhindrar en
sadan utveckling.

Av de aktiva ligenheterna pa Airbnb under juni 2020 framkom att 117 ligenheter var undantagna
hyresritter. Detta ir en relativt liten del av samtliga hotellifierade ligenheter som identifierats inom
ramen for rapporten. Detta beror delvis pd att datasetet frin juni bara ar ett stickprov och inte ir helt
representativt. Dirtill har Stockholm inte lika stor efterfrigan pa semesterboende som andra europe-
iska storstider, exempelvis Barcelona. Detta bidrar troligtvis till att foretagsbostider framstar som en
jamforelsevis mer attraktiv marknad.

Gamla stan i Stockholm ir dock ett omrade med sirskilt stark attraktionskraft och ett omrade dir
maénga turister vill bo. Darfor kinnetecknas den lokala Airbnb-marknaden i Gamla stan av en hogre

professionaliseringsgrad 4n resten av Stockholm.

Vi har ocksa visat att korttidsuthyrning pa Airbnb kan vara mycket mer l6nsamt 4n vanlig lingtids-
uthyrning. Aven om siffrorna specifikt giller uthyrning via Airbnb ger de en fingervisning om hur
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stora intikter som ligenheter kan generera om de hyrs ut pa korttid till marknadshyra generellt sett.
Att ta betalt per natt istillet for manad kan generera upp till fem ginger s hoga hyresintikter som
bruksvirdeshyran.

Att driva hotell i hyreshus har blivit ett fenomen pd bostadsmarknaden i Stockholm som riskerar att
forandra villkoren for hyresmarknaden i stort. Hotellifieringen och den graa hyresmarknaden ir en
relativt ny foreteelse, som vixer. For att bittre mota problemen kommer Hyresgistforeningen att ta
fram ett gemensamt arbetssitt pa nationell nivd. Det giller nir vi hyresférhandlar, men 4ven hur vi
tillvaratar medlemmars och hyresgisters intressen i den juridiska verksamheten och hur vi fingar upp
problematiken p4 lokal niva.

Men hotellifieringen ir ett fenomen som behéver métas pa flera olika nivaer. Hyresgistféreningen vill
uppmana intressenter att ta del av detta underlag och identifiera hur deras verksamhet kan bidra till
att stivja utvecklingen.

Vi uppmanar Hyresnimnderna att vara mer restriktiva i sitt godkdnnande av blockhyresavtal. Ho-
tellifieringen, dven nir det handlar om foretagsbostider, drivs av kommersiella intressen. Att infora
marknadshyror f6r korttidskontrake var inte lagstiftarens intention med lagen om blockuthyrning.

Vi uppmanar Sveriges kommuner, kanske frimst i storstadsomradena, att ha beredskap for att utva
tillsyn gentemot fastighetsigare som misstinks att undandra hyreslagenheter och skapa hotell, i strid
mot detaljplan. En stor del av det hotellifierade bestindet bestar av idldre hyresritter med rimliga
hyror. Som ansvarig for bostadsforsorjningen borde det ligga i kommunernas intresse att 18sgora dessa
och fora tillbaka dem in i det ordinarie hyresbostadsbestidndet.

Vi uppmanar hyresgister att ha uppsikt 6ver sitt hus och tipsa kommunen eller Hyresgistforeningen
om ni misstinker att hyresligenheter undandras frin marknaden.

Och vi uppmanar hyresgister i hotellifierade ligenheter att ta reda pa era rittigheter, de kanske ir
fler 4n ni 4r medvetna om. Aven om fall och omstindigheter kan skilja sig at finns situationer dir ni
kan ha ritt att kriva tillbaka for hog hyra, eller dir ni har ett mer omfattande besittningsskydd 4n vad
det uthyrande foretaget/fastighetsigaren ger sken av.
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