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Lagenhetshotell
— Hur bostader blir hotellagenheter.
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Vad &r det som pagar?

Antalet hotellagenheter kar och utgor en allt storre del av bostadsbestandet i Stockholm.
Uthyrningen ar dyrare och dessutom otryggare, bade for den som bor i en hotellagenhet och for
hyresgaster och andra som bor runt omkring. Hyresgaster vittnar om otrygghet, stérningar,
bordellverksamhet, inbrott och trakasserier.

Ett lagenhetshotell &r en byggnad dar det finns hotellagenheter. En hotellagenhet &r en lagenhet
som hyrs ut under hotelliknande former, pa kort eller lang tid.

Att omfattningen &r stor och okar blir tydligt pa flera olika satt:

e Omesattningen i de bolag som férmedlar och hyr ut hotelldgenheter 6kar kraftigt. | 20 av
uthyrningsbolagen steg omséattningen med totalt 362 procent mellan aren 2014 och 2020, fran
384 miljoner till 1 390 miljoner kronor.

e Hyresndmnden godkanner allt fler blockhyresavtal for uthyrningtill foretag. De senaste fem
aren har mellan 22 och 70 sadana avtal godkantsarligen. Varje avtal kan omfatta ett storre
antal bostader.

e Antalhotell med ord som ”Longstay”, "Home” eller ”Apartment” i namnet uppgick i Polisens
hotellregister i februari 2021 till 50 stycken med drygt 4 400 lagenheter eller rum, en 6kning
med 34 procent senaste aret.

Uthyrningav hotelldgenheter har i det ndrmaste haft en explosionsartad utveckling den senaste
sexarsperioden. Bedomningen ar att det finns cirka 15 000 hotellagenheter i Stor-Stockholm i dag.

Under 2020 rapporterar flera tidningar om bordellverksamhet, do da hyresgasters namn som star
kvar pa lagenhetsdaorrar for att dolja verksamheten och domstolsprocesser om ockerhyror i
samband med lagenhetshotell.

Hyresgastforeningen region Stockholm startade darfor ett projekt med syfte att utreda
omfattningen och beskriva konsekvensernaav lagenhetshotell. Unders6kningen har fokuserat pa
forhallanden i Stockholms lan. Genom att granska offentlig statistik har bilden blivit tydligare.
Den har dessutom forstarkts genom den enkat som Hyresgastforeningens fortroendevalda och
husombud svarat pa. | enkaten har vi fragat efter deras kannedom om lagenhetshotell och
darigenom fatt kontakt med hyresgaster som intervjuats och besokts. Med rapporten som grund
kommer strategier och handlingsplaner atttas frami ett senare skede.

Stockholm i november 2021

Mats Clauson, ordforande Hyresgastforeningen Ostermalm

Anna Johansson, boendeutvecklare

Bengt Ohman, processjurist

Cecilia Landmark, boendeutvecklare, samtliga vid Hyresgastféreningen region Stockholm



Vad ar problemet?

Utifran hyresgasters behov av en god bostad till en rimlig kostnad finns flera problem med
lagenhetshotell.

Farre hyresratter. Lagenheter som anvénds for hotellverksamhet undandras fran det ordinarie
bostadsbestandet. Det innebar att det blir allt farre lagenheter for bostadssokande som har behov
av en permanent bostad och bostadsbristen forvérras.

Otrygg boendemiljo. Hyresgaster som bor i fastigheter dér lagenhetshotell forekommer upplever
en otrygg boendemiljo eftersom det rader en osakerhet kring vilka som verkligen bor i huset.
Manga kanner inte langre igen sina grannar. Det blir problem i tvattstugor, kallare och soprum.

Hyresgaster tystas. Manga hyresgaster befinner sig i en beroendestallning i férhallande till
hyresvarden och skrams till tystnad och passivitet. Det férekommer dessutom att hyresvérdar
forhindrar byten, tvingar hyresgaster att flytta eller kommer med ogrundade uppségningar.

Hojda hyresnivaer. Hyran i lagenhetshotell ar manga ganger dubbelt eller tredubbelt sa htg som
en forhandlad hyra skulle ha varit. Genom att hyresvérdar vander sig till férmedlingsforetag,
tvingas hyresgaster betala dverhyra for att fa tak 6ver huvudet.

Lagkrav foljs inte. Det galler till exempel brandskydd, vilket leder till bristande sékerhet. Det
finns ocksa beskrivningar pa att brottsligheten 6kar, till exempel i form av inbrott, narkotikabrott
och prostitution.

Omflyttning. Manga som inte hittar en bostad for permanent boende tvingas till ett
kringflackande liv. Enligt barnkonventionen ar social trygghet och bra boendemiljo viktigt for
barns utveckling. Att standigt behdva flytta skapar oro och stress och ar ohélsosamt for hela
familjen, men framfor allt for barnen.

Ur ett samhallsperspektiv leder ett 6kat antal lagenhetshotell till en rad problem.

Bostadsbristen forvarras. Nar hyresratter gors om till hotellagenheter férsvinner de samtidigt
fran bostadsmarknaden. Detsamma galler nar nybyggda hyreshus blir lagenhetshotell.

Marknadshyror infors bakvéagen. Hyran i hotelldgenheter satts utan férhandling och utan att
gallande lagar foljs. Aven om mojligheten finns att i efterhand fa tilloaka den del av hyran som ar
over bruksvardet, handlardet har om en hyra som satts utifran utbud och efterfragan, alltsa
marknadshyra.

Detaljplaner foljs inte. Ombyggda vindar och storre lagenheter som delas hyrs ut som
hotellagenheter i strid mot gallande detaljplan. Ocksa helt nybyggda hyreshus gors om till
lagenhetshotell i stallet for att hyras ut som hyresrétter med sedvanliga villkor.

Okad segregation. Segregationen 6kar nar hyresgaster med vanliga inkomster stangs ute fran
attraktivaomraden dar det ar mojligt att hyra ut lagenheterna som hotell.



Skattemedel gar till 6verhyror. Eftersom kommuner ofta saknar egna majligheter att ordna
bostader at personer med stdd av socialtjanstlagen tvingas de placera bostadslosapa
ldgenhetshotell och betala 6verhyror med skattemedel.

Okad kriminalitet. En dold hotellverksamhet har ocksa visat sig dra till sig brottslighet av olika
slag, till exempel svartforsaljningav hyreskontrakt, narkotika- och bordellverksamhet. Eftersom
manga lagenhetshotell inte har registrerats forsvaras polisens tillsyn.

Oavsiktlig anvandning av blockhyresavtal. Sa kallade blockhyresavtal, som tillkommit for att
I6sa behov for till exempel studenter och vardbehdvande, anvands pa ett satt som lagstiftaren inte
har avsett. Fastighetsagare har i stallet anvant blockhyresavtal for att kringga de rattigheter som
hyresgéaster har.



Bostad eller hotell?

Vad som ar bostad eller hotell finns inte klart definierat. Trots det finns ett stort antal lagar och
bestammelser som reglerar uthyrning av bostéder respektive hotellrum. Det &r bestdmmelser som
reglerar rattigheter och skyldigheter mellan hyresvard och hyresgést. Det finns &ven lagstiftning
som skatrygga en saker boendemilj6 for hyresgaster och hotellgéaster. Det kan avse krav till skydd
for liv och halsaeller att byggnaden ar lamplig for sitt &ndamal.

Bostadslagenheter

Utgangspunkten i den hyresréttsliga lagstiftningen ar att bostader ska hyrasut med sedvanligt
besittningsskydd och férhandlad hyra. | Jordabalkens 12 kapitel, i dagligt tal kallat hyreslagen,
aterfinns de huvudsakliga reglerna for uthyrningav bostader. Har skiljer lagen pa bostader och
lokaler, det som inte &r bostad &ar lokal. Bostadshyresgéaster har besittningsskydd, det inneb&ar som
huvudregel att hyresgésten har ratt att bo kvar i lagenheten mot hyresvardens vilja. Hyran ska
ocksa normalt bestammas enligt bruksvardesprincipen.

Hyreslagen ar en social skyddslagstiftning och manga av bestammelserna ar tvingande till
hyresgastens fordel och kan bara frangas under vissa forutsattningar.

De allra flesta bostader i hyreshus hor till en férhandlingsordning som tecknats mellan
fastighetsdgaren och Hyresgéstforeningen och omfattar ursprungligen samtliga bostadslagenheter
i fastigheten. En forhandlingsordning innebdr att hyresvérden pa eget initiativ maste forhandla om
hojning av hyran. Om hyresvérden kringgar bestammelserna har hyresgasten ratttill terbetalning
av felaktigt debiterad hyra och hyresvérden ar skyldig att betala skadestand till
Hyresgéstféreningen.

Ratt att formedla hyreskontrakt har det privataforetageller den person somar registrerad hos
Fastighetsméaklarinspektionen. Enligt hyreslagen ar den hogsta ersattning som far tas ut for
formedling av ett hyreskontrakt 3 000 kronor, en erséttning som betalas forst efter det att ett
hyresavtal pa en bostad har tecknats.

Det hor till god sed for hyresvérdar att ldmna halften av lediga lagenheter till Bostadsformed-
lingen i Stockholm. Hovratten har prévat fragan i samband med forvarv av fastigheter och det
finns &ven ett avtal mellan Fastighetsagarféreningen Stockholm och bostadsformedlingen som
reglerar detta.

Bostadsforvaltningslagen foreskriver att om lagenheter inte hyrs ut for bostadsandamal ska huset
tvangsforvaltas.

| kommunens detaljplan anges vilken anvéndningen byggnad ska ha: som bostader eller for
tillfallig vistelse, vanligtvis hotell. Om en fastighet anvands som bostad behdvs nytt bygglov for
att dndra anvandningen till exempelvis hotellverksamhet.



Detaljplan dver en del av Kungsholmen vid Norr Malarstrand, fran 1930, som fortfarande ar
gallande. Aldre bebyggelse gar att ana som tuschstreck under de planerade husen, som &r
kolorerade. Kalla: stockholm.se

Hotell

Nagon lag som reglerar hotellgésters rattigheter som konsumenter, likt hyreslagen for
bostadshyresgaster, finns inte.

Enligt lagen om hotell- och pensionatrorelse kravs polistillstind om hotellet omfattar minst fem
gastrumeller ar avsett for minst nio gaster. Den som driver hotell utan tillstand kan straffas med
boter. For att anses vara hotell ska uthyrningen vara tillfallig, upplatelser langre an en manad
anses inte vara tillfalliga.

Hotellverksamhet ar momspliktigtill skillnad fran bostadsuthyrning. Skatterattsligt anses
upplatelser, som ar kortare an 4-5 manader och utan mojlighet till forlangning, horatill
hotellverksamhet.

Kraven pa brandskyddi hotell ar avsevart hdgre én i bostadshus. Det ska bland annat finnas ett
automatisktutrymningslarm som ljuder i alla rum och larmet ska vara kopplat till
raddningstjansten. Det ska dessutom finnas larmknappar och brandslackare pa varje vaningsplan
samt utrymningsmarkeringar med nddbelysning.



Domar och beslut

Ett antal &renden och mal med direkt anknytning till hotellverksamhet har avgjorts under de
senastearen.

Avvikelse fran detaljplan

Pa Drottningholmsvégen, Kungsholmen, byggde fastighetsagaren Vapenfanan Férvaltning om ett
hyreshus till lagenhetshotell. Under varen 2020 fick de ett férelaggande fran
Stadshyggnadskontoret med krav pa att den olovliga hotellverksamheten skulle upp hora. Skalet
var att verksamheten stred mot detaljplanen samt saknade bade bygglov och tillstand fran polisen.
Dérutover gjorde en oberoende brandkonsult beddmningen att det bland annat skulle vara
nodvandigt med installation av automatisk sprinkleranlaggning i varje rum for att uppna
brandskyddskraven for hotellverksamhet. Om verksamheten inte upphérde hotades
fastighetsagaren med 4 miljoner kronor i vite. Liknande krav stélldes pa den som drev
hotellverksamheten, Logitjanst Forenom. De riskerade att fa betala en byggsanktionsavgift pa
867 000 kronor om inte verksamheten upphdrde. Fastighetségaren valde att flytta ut
hotellgasterna, ta ner skyltar och nyckelskap och témma lagenheterna pa mébler. Genom att
upphora med hotellverksamheten fore det utsattadatumet i juni 2020 undvek man bade vitet och
byggsanktionsavgiften.

| Upplands VVasby hyrde en annan fastighetségare ut en hel byggnad till Forenom, som i sin tur
hyrde ut rum och l&agenheter till privatpersoner och foretag. Uthyrningstiden varade mellan 30
dagar och 6 manader. Eftersom det saknades bygglov for d&ndrad anvandning beslutade Bygg- och
miljonamnden i augusti 2019 att fastighetsagaren skulle betala en byggsanktionsavgift pa 376 000
kronor. Mark- och miljddomstolen faststéllde i september 2020 ndmndens beslut och konstaterade
att syftet med verksamheten inte var att tillhandahalla boende av varaktig karaktar. Domen
overklagades till Mark- och miljoéverdomstolen, men fastighetsagaren fick inte
provningstillstand, vilket innebar att kravet pa byggsanktionsavgiften kvarstod och att
verksamheten skulle upphora.

| Sigtuna har bygg- och miljéndmnden beslutat om ett rekordstort vite om 15 miljoner kronor. Det
skaddmas ut om inte fastighetsagaren Allfadern Ekilla AB &ndrar sitt nybyggda ldgenhetshotell
till det hyreshus som var planerat. Hotellet har 75 lagenheter somi dag blockhyrs av Logitjanst
Forenom. Fastighetsdgaren har svaratatt de inte har mojlighet att paverkaverksamhetsin-
riktningen. Enligt plan-och bygglagen &r det dock fastighetsdgarens ansvar att vidta réattelse om
byggnaden anvéands i strid mot detaljplan. Fragan ar inte slutgiltigt avgjord.

Bulvan

Nyligen har Svea hovréatt avgjort ett mal som prévade om ett formedlingsforetag var bulvan
for fastighetsagaren. Fragan var om det fanns en intressegemenskap mellan fastighetsagaren
Carl Urban och formedlingsforetaget Forenom Apartments som kunde antas ha utnyttjats for
att kringga en bestammelse i lagen som géller till forman for en hyresgast. | sa fall hade
hyresgésten haft samma rattigheter som om avtalet hade varit tecknat direkt med
fastighetségaren. Det skulle innebéra att hyresgéasten haft ett forstahandskontrakt med det
skydd som hyreslagen ger.



| malet hade andrahandshyresgasten betalat 23 000 kronor per manad till formedlings-
foretaget, som i sin tur hade betalat 18 000 kronor i manaden till fastighetségaren.
Andrahandshyresgasten menade att skalig hyra var max 10 000 kronor per manad.

Svea hovratt och Stockholms tingsratt kom till samma slutsats, att formedlingsforetagetinte
agerat som bulvan for fastighetsagaren. Darmed forlorade andrahandshyresgésten malet — och
ratten attbo kvar i lagenheten.

Bade hovratten och tingsratten har redovisat uttalanden fran férarbetenatill lagen. En forsta
forutsattning for att det ska finnas en intressegemenskap ar att fastighetsagaren och
forstahandshyresgasten, i det har fallet formedlingsforetaget, antas vara i maskopi med
varandra. Det innebér att de ska agera i samforstand med varandra. Sa kan anses vara fallet
nar forstahandshyresgésten ar narstaende till fastighetsagaren, ar anstélld eller har ekonomisk
intressegemenskap. Exempel pa ekonomisk intressegemenskap ar nar férstahandshyresgésten
ar ett bolag som fastighetsigaren kontrollerar. Aven andra omstandigheter kan leda till
slutsatsen att parterna handlar i samforstand. Uttrycket “intressegemenskap” ska enligt
forarbetena kunna ges en vidstréackt innebord.

| malet menar dock hovratten att formedlingsforetaget har intagit en sjalvstandig stallning i
forhallande till fastighetségaren, att det inte &r bevisat att formedlingsforetagetagerat pa
uppdrag av fastighetséagaren. Omstandigheten att bada parter tjanat pengar pa
tillvagagangssattet innebar inte heller att det foreligger nagon intressegemenskap. Lagen
foreskriver ett lagre beviskravi den har typen av tvistemal, men bade hovréatten och
tingsratten menar att andrahandshyresgasten har normalt beviskrav.

Vid kontakter med andrahandshyresgésten évervager han att 6verklaga domen till Hogsta
domstolen, bland annat pa den grunden att beviskravet ar for hogt stéallt av underinstanserna.

Aterbetalning av éverhyra

Den som hyr av ett uthyrningsbolag och betalar for mycket i hyra har ratt att fa tillbaka
mellanskillnaden mot forhandlad hyra eller bruksvardeshyra. | ett flertal fall har hyresgaster fatt
tillbaka stora summor efter att ha framfort sadantkrav. Ett exempel ar ett par som hyrt en lagenhet
pa 34 kvadratmeter i Hasselby for 11 900 kronor i manaden. De havdade att ratt hyraborde vara

6 300 kronor. Uthyrningsholaget Freys Fastigheter ansdg att hyreslagens bestimmelser om
aterbetalning inte skulle galla eftersom det rérde sig om ett blockhyresavtal. Hyresnamnden
beslutade att hyran skulle vara 7 500 kronor och att paret skulle fa tillbaka 47 616 kronor plus
ranta. Hyresnamnden har avgjort flera drenden till forman for hyresgaster, ibland har parterna
traffat hemliga 6verenskommelser for att inte offentliggdra beloppet.

Avstaende fran besittningsskydd

En hyresgast blev efter elva ar uppsagd fran sin bostad av hyresvérden Jan Fredegard.
Hyresvéarden har tidigare pa olika satt forsokt tvinga hyresgasten att flytta fran lagenheten pa
Dellensvagen i Arsta. Uppsagningen har nu provatsi tingsratten. En avgorande fraga ar om det
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avstaende fran besittningsskyddet som hyresgasten skrev under for mer an elva ar sedan kunde
goras gallande mot hyresgasten.

Det finns en majlighet for hyresvardar att hyra ut lagenheter utan besittningsskydd. Sadana avtal
ska dock godkénnas av hyresnamnden och ska ange varfor besittningsskyddet ska tas bort samt far
galla hogst fyra ar. Detta for att hyresvardar inte ska kunna missbrukamajligheten att avtala bort
hyresgastens besittningsskydd.

Jan Fredegard har i forhoret uppgett att han regelmassigt under lang tid, séakert 15 ar tillbaka, hyrt
ut lagenheter dar hyresgaster skrivit bortbesittningsskyddet, utan att inhdmta hyresndmndens
godkannande. | stallet far hyresgaster forst skriva under hyresavtalet och sedan far de komma
tillbaka till kontoret vid ett senare tillfalle for att skriva under en sérskild handling dar hyresgésten
for all framtid avsager sig sitt besittningsskydd. Hyresvarden menar till och med att detta &r
sedvanlig praxis pa bostadsmarknaden.

Hyresgasten ansagatt forfarandet ar i strid mot hyreslagen, som ar en skyddslagstiftning, eftersom
hyresnamnden inte hade godként avstaendet och att det hade gatt s lang tid sedan det
undertecknades.

Jan Fredegard uppgavidomstolen att det ar ett “svinaktigt beteende” av hyresgasten att
ifragasatta giltigheten av dverenskommelsen, att det var han som var utsatt for brott och att
hyresgasten “ockuperade lagenheten” till alldeles for 1ag hyra.

Sodertornstingsratt kom fram till att hyresgésten inte hade avtalat bort sitt besittningsskydd vid
tidpunkten da hyresavtalet tecknades, vilket i sa fall hade varit ogiltigt. Daremot hade hyresgasten
gjort det nagra veckor senare da hon enligt hyresvarden hade aterkommit till kontoret for att
underteckna 6verenskommelsen. Darmed ansag tingsratten att hyresgasten inte har nagot
besittningsskydd och &r tvungen att genast flytta fran sin bostad.

Hyresgéasten har 6verklagat domen till Svea hovriétt.

Olaglig bostadsformedling

Det ar vanligt att uthyrningsbolagagerar som férmedlare av bostéader. Enligt
fastighetsmaklarlagen ska den som agnar sig at formedling av hyreslagenheter vara registrerad
och darmed sta under Fastighetsméklarinspektionenstillsyn. Den som yrkesmassigt formedlar
hyresratter utan vararegistrerad som hyresformedlare kan démas till boter eller fangelse i hogst
sex manader.

Det saknas uppgift om fallande brottmalsdomar gallande hyresférmedling i rattsdatabaser.

Fastighetsméklarinspektionen har tidigare kritiserat sju registrerade formedlare av hyresratter som
arbetar pa valetablerade formedlingsforetag. De hade begart mangdubbelt mer 4n de 3 000 kronor
som &r den hogsta ersattning de far krava. Overdebiteringen har genomforts genom att
férmedlingsforetaget tecknat avtal med fastighetsdgare om att hyra ut ldgenheter i andrahand.
Inspektionen konstaterade att det finns mycket starka incitament for hyresformedlaren att anvénda
denna typ av affarsupplagg. Aven for fastighetsagaren medfor det ekonomiska fordelar att inga ett
avtal med hyresformedlare som mellanhand, bade vad galler hyresniva och hyresgastens
mojligheter till sedvanligt besittningsskydd. Inspektionen menade till och med att det gick att
ifragasatta om hyresformedlarens verksamhet i sjalva verket utgjorde en formedling av
forstahandskontrakt i stallet for en andrahandsupplatelse. Uttalandet kan up pfattas som att
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Fastighetsméklarinspektionen menar att uthyrningsbolaget egentligen agerar som bulvan foér
fastighetsagaren.

Enligt Fastighetsmaklarinspektionens mening &r denna slags verksamhet inte forenlig med rollen
som hyresférmedlare. Inspektionen fann att hyresférmedlarna brutit mot férbudet genom att
bedriva fortroenderubbande verksamhet. Forseelserna bedémdes utgéra grund for en varning.

Samtliga sju hyresformedlare fick dessutom sin registrering aterkallad av inspektionen, eftersom
de sjalva hade uppgett att de inte langre hade nagon avsikt att arbeta som hyresformedlare.

Blockhyresavtal

Ett satt att reglera de rattsliga forhallandena mellan uthyrningsbolag och fastighetségare ar att
teckna ett sa kallat blockhyresavtal.

Om tre eller fler lagenheter hyrs ut genom samma avtal kan fastighetsédgare och blockhyresgast
férhandla bort delar av hyreslagens tvingande bestdmmelser. Det ar inte avsikten att
blockhyresgésten ska boséttasig i lagenheterna utan de ska alltid hyras uti andrahand. Syftet med
blockuthyrningen kan variera. Ofta hyr kommuner lagenheter genom blockavtal for att kunna
tillhandahalla sociala kontrakt at personer somav olika anledningar inte kan fa en bostad pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

For att undantagen fran lagen ska vara giltiga kan fastighetségaren fa dispens genom att
hyresnamnden granskar och godkénner avtalet. Problemet med det ar att ansokan gors av parterna
sjalva utan attden partsom skabo i bostaden kommer till tals och som har det verkliga behovet
av ett konsumentskydd. Den granskningav blockhyresavtalen som Hyresndmnden i Stockholm
gor sker rutinmaéssigt och det ar sallsynt att hyresndmnden underkanner avtalen.

Nyligen har dock hyresndmnden fattat flera beslut dér blockhyresavtal har underkénts och
ansOkan om dispens avslagits. Skalet har varit att ansokningarnavarit for vagt formulerade och
det har inte gatt att préva om det funnits sakligt motiverade skal for dispens fran de tvingande
bestammelserna. Hyresndmnden har poéngterati besluten att det finns flera grundldggande
skillnader mellan upplatelse av bostader och lokaler. For lokaler saknas direkt besittningsskydd
och i princip géller marknadshyra.

Brott mot hotell- och pensionatlagen

Det ar brottsligt att driva hotellverksamhet utan tillstand fran polisen. Bolag eller foretradare for
bolag kan domas till foretagsbot eller dagsboter. Det spelar ingen roll om det gors av okunskap
eller med avsikt. Ett bolagi Solna har drivt ett hotell med minst 64 lagenheter utan tillstand sedan
2016. De domdes i tingsréatten till 20 000 kronor i foretagsbot, trots att de rattade sig och fick
tillstand i maj 2020.
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Bostadspolitisk historik

Redan pa 1960-talet uppmarksammades problemet med att hyresvardar ville hanfora bostéader till
hotellrérelse. Syftet var att kringga de bestammelser som skulle skydda hyresgaster mot oskaliga
hyror. Pa hotellrum radde, precis som nu, marknadshyra. De bestammelser som infordes i lagen
om hotell- och pensionatrorelse ansag det davarande statsradet Svante Lundkvist (S) avsevart
skulle 6ka mojligheterna for att komma till ratta med kamouflerade hotell och olagliga forsok att
krava oskalig hyra for bostader, dven om statsradet sjalv antog att olagenheterna inte forvantades
bli helt undanrdéjda.

Misstankt missbruk

Mojligheten att genom sa kallat blockhyresavtal gora avsteg fran hyreslagens tvingande
bestammelser infordes 1985. Sadana avsteg skulle dock prévasav hyresnamnden for att de skulle
bli gallande mellan parterna. Syftet var att parternasjélva i storre utstrackning skulle fa avtala om
villkor som passade deras verksamhet bast. Det gallde till exempel villkor om underhall, hyran
och uppsagningstid. Blockhyresavtal kom dédrmed att anpassas mer till bestdammelserna som géller
for lokaler.

Redan i propositionen befarade den davarande departementschefen Hans Gustafsson (S) att
mojligheterna till blockuthyrning skulle kunna missbrukas av mindre nograknade hyresvéardar. |
stéllet for att hyra ut lagenheterna direkt till en bostadshyresgast skulle hyresvérden da hyra ut
lagenheterna genom blockuthyrningtill nagon narstaende. Detta for att kringga de tvingande
bestammelserna som galler till forman for bostadshyresgaster. For att motverka sadanaillojala
beteenden infordes ett krav paen provning och godkannandeav hyresnamnden. Prévningen skulle
framst bedoma om det forelag ett seriost behov av blockuthyrning. Som exempel pa ett seriost
behov angavs en laroanstalts behov av studentbostéder eller en arbetsgivares behov av
personalbostéder.

De lagéndringar som genomférdes 1994 innebar att det skulle vara tillrackligt att minst tre
lagenheter ingick i ett blockhyresavtal for att hyresnamnden skulle kunna godkénna undantag fran
hyreslagens bestimmelser. Som skal for detta framholls kommunernas behov av att tillhandhalla
bostader for dldre, sjuka eller handikappade personer. Den bitrddande justitieministerni den
borgerliga regeringen, Reidunn Laurén (Opol), ansag att det inte fanns nagon risk for missbruk
eftersom hyresnamnden skulle prova om blockhyresavtalen uppfyllde ett seridst syfte.

Skyddet starks

Riksdagsman Anders Ygeman (S) framstallde ar 2000 en interpellation till statsradet Lars-Erik
Lovdén (S) om just utbredningen av lagenhetshotell och tillampningen av blockhyresavtal.
Ygeman menade att bostadsbristen ar ett stort problem och att tusentals vanliga hyresratter
undanholls bostadssokande for att i stéllet hyras ut till foretag till 3—4 ganger hogre hyra én vad
som hade gallt om hyran hade forhandlats. Han menade ocksa att lagstiftaren aldrig hade forutsett
denna situation och att den nuvarande lagstiftningen inte ar anpassadtill dessa forhallanden. Efter
kontakter med chefen for hyresnamnden i Stockholm, Hakan Julius, hade han fatt uppgiften om
att detta var ett problem som fordrade en lagéndring for att komma till ratta med. Ygeman
ifragasatte ocksa om blockuthyrningtill lagenhetshotell verkligen var ett seridst skal.
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Statsradet uppgav att han ansagatt reglerna var ganska vél anpassade men att hyresgasterna sallan
kréver provningav sin hyra. Lévdén var medveten om att anvandningen av blockhyresavtal kan
varaett problemsomi viss man okat i omfattning, men menade ocksa att det var ett relativt
marginellt problem. Statsradet uppgav ocksa att han avsagatt noga félja utvecklingen och
hyresnamndens praxis.

| syfte att starka andrahandshyresgasters besittningsskydd i upplatelser som genomfors med stod
av blockhyresavtal infordes dnda nya bestammelser ar 2002. De innebar att en andrahands-
hyresgast fick samma besittningsskydd som en forstahandshyresgast i forhallandetill den som
upplatlagenheten till andrahandshyresgasten. Det davarande statsradet Lars-Erik Lovdén (S)
uttalade i propositionen att utgangspunkten ar att alla uthyrningar av bostadslagenheter ska vara
forenade med besittningsskydd. Endast om det forelag séarskilda forhallanden bor denna princip
frangas. Som exempel pa nar blockhyresavtal kommer till anvandning framholls upplatelser som
riktas till sarskilda kategorier av hyresgaster sasom studenter, aldre, psykisktsjuka, missbrukare
och anstallda i ett foretag eller anstallda pa en myndighet.

Stadsradet Lovdén forutspadde att ett sadant utvidgat besittningsskydd skulle minska risken for att
mindre seriésa hyresvardar utnyttjade bestammelserna kring blockuthyrning i syfte att kringga det
skydd som hyresgaster har ratt till. En 6kad anvandningav blockhyresavtal vid upplatelser i
lagenhetshotell talade ocksa for behovet av ett forstarkt besittningsskydd.

Fritt att forvarva

Lagen om forvarv av hyresfastigheter upphavdes 2010. Den sa kallade forvarvslagen innebar att
den som ville kdpa ett hyreshus forst skulle ansdéka hos kommunen for att fa tillstand. Om
kommunen fann anledning att ifragasatta den nya hyresvardens lamplighet kunde de vagra sadant
tillstand. En anledning till det kunde vara att forvarvaren inte forvantades uppfylla god sed i
hyresforhallanden, om forvarvaren tidigare misskott hyreshus, visat klandervart beteende eller
tillatit olaglig verksamhet i sina fastigheter. Exempelvis kunde tillstand vagras om forvérvaren
tidigare inte lamnat tillrackligt manga lagenheter till Bostadsformedlingen i Stockholm. Efter det
att forvarvslagen upphdrde ar det uppenbart att flera stora privata hyresvérdar inte langre lamnar
nagra lagenheter till bostadsformedlingen.
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Hur gar det till?

Fastighetsagare anvander flera metoder for att kringga tvingande bestammelser som ska skydda
hyresgaster mot oskéliga bostadsforhallanden. Metoderna gar ut pa att hyra ut bostader utan att
hyresgasten har ratt att bo kvar och till hogre hyra, det vill sdga utan sedvanligt besittningsskydd
och till marknadshyra.

| ett forsta steg behovs lediga lagenheter. Dessa kan uppkommagenom att hyresgésten avlidit,
flyttat frivilligt eller tvingats fran lagenheten. Genom offensiva uppsagningar, att motverka
lagenhetsbyten eller paannat sattutdva patryckning for att forma hyresgaster att flytta, kan
fastighetsagaren ocksa tomstélla lagenheter.

Som ett aktuellt exempel pa det kan namnas att i en fastighet i Gamla stan har tingsratten nyligen
avgjort en tvist. Dar blev hyresgéasten uppsagd pa grund av pastadda storningar av att ha hyrt ut
delar av lagenheten via Airbnb, att det varit fraga om otillaten andrahandsuthyrning samt att
hyresgasten tagit ut oskalig hyra. | samma fastighet bedriver fastighetségaren sjalv uthyrningav
hotellagenheter, ocksa via Airbnb. Hyresgasten har sedan lange upphdrt med uthyrningen, trots
det vidhaller hyresvarden att hyresgasten ska tvingas flytta. Tingsratten fann dock att det saknades
grund for att vraka hyresgéasten. Domen 6verklagades till hovratten som inte lamnade
provningstillstand. Hyresvarden vill sdledes vraka hyresgasten for ndgot som hyresvéarden tillater
sig sjalv att gora. Det finns misstankar om att hyresvarden hade som malsattning att komma éver
lagenheten for att fa ytterligare en hotelldgenhet i sitt bestand.

Hyresgaster som sedan tidigare bor pa korttidsavtal, sa kallade rivningskontrakt, kan snabbt sagas
upp av fastighetségaren nér dennevill ha lagenheten tomstalld.

Infor upprustningsarbeten ar det inte ovanligt att fastighetsdgare meddelar hyresgéster att det
kommer uppsta stora problem och stérningar under tiden som arbetet pagar samt att hyran efter
upprustningen ska chockhdjas. Detta for att forma hyresgasten att lamna lagenheten eller godta ett
mindre fordelaktigt alternativ till bostad. Det forekommer ocksa att fastighetsdgare “kdper ut”
hyresgaster fran hyresavtalet. Ofta kanner hyresgasten sig tvingad att flytta.

En fastighetsdgare kan ocksa tillskapa ytterligare bostader genom att ta i ansprak allméanna
utrymmen sasom vindar, forrad, tvattstuga, cykelrum och barnvagnsrum. I samband med
ombyggnad ar det inte heller ovanligt att det tillskapas fler lagenheter genom att storre lagenheter
delas och byggs om.

Nar det finns outhyrda lagenheter far fastighetsagaren storre mojligheter att sjalv bestamma vilken
hyra lagenheten ska ha och vem som ska fa hyraden. Att hyraut en hotellagenhet ger avsevart
storre intakter &n att hyra ut en omoblerad lagenhet med tillsvidarekontrakt och besittningsskydd.

Det finns i huvudsak tva metoder for hyresvérdar att hyra ut hotellagenheter: att hyra ut direkt
eller via uthyrningsbolag. Den ena metoden &r att hyresvérden sjalv hyr ut direkt till
privatpersoner eller foretag. Det kan vara turister som soker ett fritidsboende i en hemliknande
miljo, med mojlighet att sjalv laga sin mat. Det kan vara féretag som behdver tillfalliga bostéder
for anstallda fran andra orter. Det kan dven vara personer som av olika skal behdver ett boende
med kort varsel, till exempel vid skilsmé&ssa eller av andra mer tvingande omsténdigheter.

Digitala plattformar, bokningssajter, anvéands for att fa kontakt med bostadssokande, det kan
exempelvis vara Airbnb, Booking.comeller Blocket. Tjanster som fran bérjan utvecklades for att
vara motesp latser mellan personer har ocksa blivit arenor for kommersiella aktorer.
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Den andra metoden &r att anvanda en person eller ett uthyrningsbolagsom avtalspart mellan
fastighetsdgaren och hyresgédsten. Konstruktionen har som syfte att beréva hyresgasten
besittningsskyddet och att det ska framsta som att hyresnivan ar skalig. Detta gors i skenet av att
det skulle varaen tillfallig bostad under hotelliknande omstandigheter, en hotellagenhet.

Det finns ett stort antal personer och bolag som har som verksamhet att vara mellanhand och hyra
ut bostader padetta satt. Dessa skoter marknadsforing, kontraktsskrivning, uthyrning, méblering,
stadning och forvaltning. Exempel pa sadana foretag ar Beautiful Apartments, Forenomeller
Bostad Direkt. Vissa marknadsfor sig i forsta hand mot foretag, andra har en bredare kundkrets
och erbjuder hotellagenheter ocksa pa olika digitala plattformar.

Ett satt att reglera forhallandet mellan fastighetsagaren och uthyrningsbolaget ar att skriva ett
blockhyresavtal. | ett sadant avtal kan avsteg goras fran vissa av hyreslagens bestammelser. For
att de ska gdlla ska hyresndmnden godkannaavtalet. Det forekommer dock att uthyrningsbolag
anvénds som mellanhand utan att blockhyresavtal tecknats eller godkénts av hyresnamnden.

Lagenhetshotell i nyproduktion

| Mérsta norr om Stockholm uppforde ett mindre fastighetsbolag, Allfadern Ekilla, ett
flerbostadshus under forespeglingen att det skulle hyras ut som hyresrétter. Nar sedan de 75
lagenheterna stod klara 2020 framgick att lagenheter kunde hyras pa kortatider, fran endast ett
dygn i taget, dessutom till hyresnivaer som uppgick till flera ganger hogre hyra an om de hade
hyrts ut som vanliga hyresrétter. Det stod ocksa klart att huset inte uppfyllde de
brandsékerhetskrav som géller for hotell och att det beviljade bygglovet avsag uppférande av
bostader, inte hotell. Bostader som anvands som hotell bryter mot flera lagar.

| Sundbyberg har fastighetsbolaget Wallenstam nyligen uppfortett tiovaningshus for att i sin
helhet anvandas som lagenhetshotell. De 85 lagenheterna ska hyras ut till foretag pa minst sex
manader och ar moblerade och fullt utrustade med koksutrustning. Wallenstam planerar flera
liknade projekt, bade i Stockholm och Géteborg.

Coliving

Ett relativt nytt begrepp har tillkommit pa Stockholms bostadsmarknad — coliving. Det kan
narmast beskrivas som en ny form av korridorboende, som ar en vélkand boendeform hos manga
studenter. Coliving innebér att en storre bostadslagenhet delas av flera hyresgaster med gemensam
tillgang till kok, toalett och badrum samt vardagsrum. Hyresgasterna har varsitt sovrum, ofta med
begransningar hur manga som far bo dar. | hyran kan mébler och fullt utrustat kék ingad. Andra
tjanster som kan tillhandahallas ar exempelvis stadning och tvatt, antingen obligatoriskaatt betala
for eller som tillval.

Coliving marknadsforssom ett flexibelt boende dar hyresgasterna bor sjalva men lever
tillsammans med 6vriga boende i lagenheten. Det beskrivs som en sorts hybrid mellan hotell och
vanlig bostad. Syftet ar att detta ska vara hyresgasternas stadigvarande bostad. Ett sovrum pa 25—
35 kvadratmeters boyta kan kosta 20 000 kronor i manaden. En av Sveriges storstahyresvardar,
Wallenstam, har i storre skala borjat hyra ut rum, nu senasti ett hus i Haninge med plats for 100
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hyresgaster. Coliving finns ocksé pa Sodermalm, Ostermalm, Spanga och Lidingd och flera
projekt &r planerade.

Botell

En nyarevariant pa lagenhetshotell &r Botell. | grunden &r det som ett lagenhetshotell men med
skillnaden att lagenheterna ags enskilt av flera &gare. Det liknar en bostadsrattsforening dar
bostadsrattshavarnahyr ut sina bostader nar de sjalva inte anvander den. Uthyrningen skots da av
ett uthyrningsbolag. | Stockholm finns ett botell i Bromma med ett 80-tal lagenheter. | Solna
uppfors nu ett botell med 160 &garlédgenheter.
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Hur ser situationen ut i Stockholm?

For att ta reda pa hur stor omfattning lagenhetshotell utgér, har vi dels tittat pa hur manga
bostader som finns i dag och hur de fordelas utifran upplatelseform: hyresréatt, bostadsratt och
aganderatt, dels hur dessa lagenheter formedlas. Darefter beskrivs uthyrningsbolagens verksamhet
och omfattning. Dessa &r en forutsattning for att kunna hyra ut hyresratter som hotellagenheter.

Hyresnamndenstillstandsgivning av blockhyresavtal ar ett verktyg for att fa insyn i
avtalsforhallandet mellan uthyrningsbolag och fastighetségare. Dessutom syns har trenden i antal
arenden.

Samtliga hotell ska varaanmalda till polisens register. Genom att granska antalet registrerade
lagenhetshotell och jamféra det med uppgifter fran andra kallor, breddas bilden av forekomsten av
hotellagenheter i Stockholm.

Antalet bostader

Det fanns 1 111 000 bostéder i Stockholms l&n
2020. Av dessa ar en tredjedel hyresrétter,394 000
stycken. Jamfort med ar 2014 har hyresratterna
blivit 16 000 fler, medan antalet bosté&der totalt har
Okat med 104 000. De flesta hyresrétterna &gs av

privata fastighetsagare, antalet uppgar i dag till 394 000 %
233 000 lagenheter.
o . 254 000
Hyresratternas andel av det totala bestandet i
Stockholms l&n &r cirka en tredjedel, varav ‘

merparten ar privata hyresratter. Kalla: SCB = Aganderatter
Bostadsratter

2020 Allmannyttiga hyresratter
m Privata hyresratter

Andel bostader i Stockholms lan

| Stockholms stad fanns 501 000 bostader ar 2020,

varav 213 100 &r hyresréatter och stérre delen, Andel bostader i Stockholms stad
129 700 hyresrétter, &gs av en privathyresvard. Sex

ar tidigare var antalet hyresratter 204 500 och de
privatahyresvardarnas bestand uppgick till 126 600
lagenheter. Under perioden har det blivit 3 400 fler
privatagda hyresratter. :
| Stockholms stad ar andelen hyresratter nagot fler, ‘
00

aven har ar merparten privata hyresratter. Kalla:
SCB

= Aganderitter
Bostadsratter
2020 Allmannyttiga hyresratter
m Privata hyresratter



| Stockholms innerstad fanns 212 000 bostader ar
2020, av dessa var knappten tredjedel, 80 200,
hyresratter. De privata hyresvardarnas bestand
uppgick till 62 600 och allmannyttanstill 17 600.
Sedan 2014 har antalet privatahyresrétter nettodkat
med ett par hundra, medan antalet bostadsratter
blivit 13 000 fler.

| Stockholms innerstad finns sa fa d&ganderétter att
tartbiten inte syns, 339 stycken. De privatagda
hyresratterna ar tre ganger fler an de
allménnyttiga. Kalla: Sweco/SCB

| stadsdelen Storkyrkan, det som vi vanligen kallar
Gamla stan, ar hyresratterna i majoritet. Det fanns
335 allmannyttiga och 912 privata hyresrétter ar
2020, medan antalet bostadsrétter var 766 och
dganderétterna 6. Det r marginella férandringar har
sedan 2014.

I Gamla stan finns ocksa sa fa d&ganderétter att
tartbiten inte syns, 6 stycken. De privatagda
hyresratterna ar tre ganger fler an de
allmannyttiga. Kalla: Sweco/SCB
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Andel lagenheter i allmannyttan
av flerbostadshus/évriga hus,
per stadsdel. Ar 2019

I 70-85% (4)

B 56%:-69% (3)

I 38%-55% (10)

[ 7%-37% (58)

[ 10%-6%(57)

:l Stadsdelsomrade

Fordelningen av allmannyttiga hyresratter ar ojamn i Stockholms stadsdelar. Kalla: Sweco/SCB.

De privatahyresvardarna dominerar ocksa i flera av de storre kommunernailanet. | sex av
kommunernai Stockholms lan saknas helt ett allmannyttigt kommunégt bostadsbolag.
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Bostadsformedling

Bostader formedlas i Stockholm framst via Bostadsformedlingen i Stockholm. Det finns ocksa
koer hos flera kommunala bostadsbolag och privata fastighetsagare. Vissa mindre hyresvardar
anvinder sig av Blocket for att hitta nya hyresgaster. Aven Airbnb anvénds for att formedla
ldgenheter och rum.

Bostadsformedlingen formedlade 2020 omkring 17 700 bostader. Av dem var 10 600 vanliga
hyresratter, 5 100 student- och ungdomsbostéder, 1 500 korttidskontrakt och 375 senior- och
trygghetsbostader. Stockholms kommunala bostadsbolag Svenska Bostader, Familjebostader och
Stockholmshem, lamnar samtliga lediga lagenheter till bostadsformedlingen. Totalt lamnade de
ungefar lika manga lagenheter som samtliga privata hyresvardar, trots att de privata hyresvardarna
har ett dubbelt sa stort bestand.

De privatahyresvardarna formedlar i storre utstrackning kontrakt utan besittningsskydd. Den ena
typen &r korttidskontrakt, som ar tillfalliga kontraktsom forutsatter att hyresgasten avtalar bortsin
ratt till besittningsskydd. Den andra formen av tillfalliga kontrakt som formedlas ar
studentbostader d&r hyreskontraktet endast galler under tiden hyresgasten studerar. Dessa kontrakt
kan inte dverlatas eller anvandas vid lagenhetsbyte.

En stor del av de lagenheter som lamnats till bostadsformedlingen av privata hyresvardar ar
nyproduktion. | samband med att Stockholms stad tillater fastighetségare att uppfora nya bostader,
sa kallad markanvisning, stalls vissa krav: ”Den som erhéller markanvisning for hyresriittskall ha
avtaleller sluta avtalmed bostadsformedlingen i samband med anvisningen.” Det har ocksa skett
en uppgangi antalet nyproducerade lagenheter som férmedlats av bostadsférmedlingen.

Efter att ha rensat statistiken fran nyproduktion och tillfalliga kontrakt starde kommunala
bostadsholagen i Stockholm Gver tid for nastan dubbelt sa manga lagenheter som de privata
bolagen i hela lanet. Darutover formedlar nagra kommunala bostadsbolagi lanet via
bostadsformedlingen.

Formedlade hyresratter
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Bostadsformedlingens formedlade lagenheter pa tillsvidareavtal med sedvanligt besittningsskydd,
utom nyproduktion. Kalla: Bostadsformedlingen.
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Antal annonser pa Blocket samt medianhyra
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e Antal Medianhyra, kronor per manad

Antalet annonser pa Blocket dkar, fran 10 000 ar 2010till 16 400 ar 2019, for lagenheter 1-4
rum och kok i Stockholms kommun. Under samma period har hyrorna fordubblats fran 5 600 till
11 500 kronor per manad. Medianlagenheten har minskat fran 44 till 39 kvadratmeter.

Kélla: Blocket.

Statistiken fran Blocket visar ocksa paen dkning av bostadsannonser men det gar det inte att se
nagon motsvarande 6kning for antal tillsvidarekontrakt fran de privatabolagen i
bostadsformedlingens statistik.

Stockholms tre storsta allméannyttiga bolag formedlar varije ar 5,4 procent av sitt bestand till nya
hyresgaster via bostadsférmedlingen. Om hyresvardarna i det privata bestandet Iamnade lika stor
andel skulle omkring 7 000 lagenheter bli tillgdngliga via bostadsférmedlingen varje ar. Antalet
ldgenheter med tillsvidareavtal som lamnas av privata fastighetsagare uppgick 2020 till cirka

4 300 lagenheter.

Omsattning i uthyrningsbolagen

Det forekommer att privatahyresvérdar hyr ut lagenheter till ett uthyrningsbolag somii sin tur hyr
ut lagenheternatill foretag eller privatpersoner. Genom att granska ett storre antal uthyrnings-
bolags verksamhet och omséttning, ges en bild av marknadens utveckling och hur manga
hotelldgenheter som kan finnas.

Nagra av bolagen har lagenhetshotell i Stockholm med tillstand av polisen. Det galler till exempel
Logitjanst Forenom som har fem hotell med 760 rum, Biz Apartment HS med fyra hotell och 630
rum samt Apartdirects tre hotell med drygt 240 rum. Dessa bolag ar inte med i urvalet eftersom
undersokningen priméart fokuserar pa antal hyreslagenheter i bostadshus som anvandssom
hotelldgenheter.



21

De uthyrningsbolag som annonserar hotellagenheter lamnar sallan ut adresser, hyresniva eller
antal lediga objekt. Det &r en ljusskygg verksamhet. Det leder till att svarigheter att med
bestamdhet uttala sig om hur manga hotellagenheter som finns. En annan otydlighet &r vilken
upplatelseform som hotellagenheten ursprungligen haft. Utgdngspunkten ar dock att alla bostader
som hyrsutiandrahand i lagens mening &r att anse som hyresrétter.

Tjugo av uthyrningsbolagen har valts ut, for att de pa olika satt skapar forutsattningar for
hyresvérdar att ta ut marknadshyra for bostadslagenheter. De tillnandahaller olika koncept och
vander sig delvis till olika malgrupper. Det kan vara fastighetsagare som avser att hyra ut
hotelldgenheter, bostadsrattshavare och hyresgéaster som vill hyra ut ldgenheter i andra hand eller
villadgare. Uthyrningsbolagen erbjuder ocksa olika typer av l6sningar for till exempelvis foretag
med behov av bostéder till anstallda, kommuner och turister.

De utvalda bolagen verkar huvudsakligen i Stockholms Ian, men kan ocksa ha verksamhet i andra
delar av landet. De hyr ut hotellagenheter som fran borjan varit hyresratter, men ocksa
bostadsratter och &ganderéatter forekommer.

Av uthyrningsbolagens arsredovisningar framgar att omséattningen har okat kraftigt. Under aren
2014-2020 6kade bolagens omsattning fran 384 miljoner kronor till 1 390 miljoner, det &r en
6kning med 362 procent. Sammanlagt har dessa bolag omsatt néstan 6,3 miljarder kronor under
perioden.

Samlad omsattning i 20 uthyrningsbolag, miljoner kronor
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Omséttningen i uthyrningsbolagen har dkat dramatiskt de senaste sex aren samtidigt som
bolagen har blivit betydligt fler. Kélla: Bolagens arsredovisningar.

Som jamforelse kan ndmnas att Stockholm Stads allmannyttiga bostadsbolag, Svenska Bostader,
Stockholmshem och Familjebostéder, under sammatidsperiod hade en omséttningsékning med
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drygt 25 procent. De &ger tillsammans 75 000 bostadslagenheter och vid en sammanstéllining
framgar att omséattningen for bostader under perioden 20142020 dkade fran 5,2 miljarder till 6,5
miljarder kronor.

Samlad omsattning Stockholms kommunala bostadsbolag, miljoner kronor
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Omesattningen i Stockholms stads kommunala bostadsbolag 6kade med 25 procent mellan 2014
och 2020. Kalla: Bolagens arsredovisningar.

Hur manga lagenheter uthyrningsbolagen hyr ut framgar bara delvis av deras arsredovisningar och
hemsidor. Ett par bolag anger hur manga lagenheter de har. Ettav bolagen ar Foretagsbostader i
Sverige, det storstabolaget i sammanstéllningen med en nettointékt pa 289 miljoner kronor och

2 375 lagenheter. Med en belaggning pa 100 procent gér det en manadshyra pa 10 140 kronor,
med en beldggning motsvarande SCB:s genomsnitt for hotellbranschen i Stor-Stockholm pa 66
procent innebar det en manadshyrapa 15 364 kronor. Ett annat bolag som redovisar antal
lagenheter ar Beautiful Apartments med 700 lagenheter. De skriver i forvaltningsberattelsen att
belaggningen under pandemin hallit sig kvar runt 80 procent, vilket i sa fall betyder att den
genomsnittliga manadshyran &r 16 518 kronor.

Uthyrningsbolag Omsattning Antal Igh | Manadshyra vid procentuell belaggning

100 % 66 % 80 %
Foretagsbostader 289 mkr 2 375 10 140 kr 15 364 kr
Beautiful Apartments 111 mkr 700 16 518 kr

Utifran bolagens sammanlagda omsattning gar det att géra en uppskattning av totala antalet
hotellagenheter:

e De 20 bolagens samlade omsattning uppgick 2020 till 1 390 miljoner kronor.

e Vid antagandet att hotellagenheterna i genomsnitt har en manadshyra pa 15 000 kronor och ar
uthyrda alla manader ger det cirka 7 700 hotellagenheter.

e Arhyranigenomsnitt 10 000 kronor handlar det om 11 583 hotellagenheter.

e Med genomsnittlig beldaggning i Stor-Stockholm pa 66 procent, innebér det att 11 700 till
17 550 hotellagenheter omfattas av dessa bolags uthyrningar.
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Omsattning Antal lagenheter om Antal lagenheter om
totalt 1 390 mkr manadshyran ar 10 000 kr | manadshyran ar 15 000 kr
100 % belaggning 11 583 7722
66 % belaggning 17 550 11 700

Detta kan dock inte ensamt anvandas som ett matt for hur manga hotellagenheter det i dag finns i
Stockholm. Uthyrningsbolagen har i vissa fall verksamhet ocksé i dvriga landet. A andra sidan ar
dessa 20 bolag bara en del av det totala antalet aktdrer som hyr ut hotelldgenheter i lanet.

Effekter av pandemin

Pandemin har inneburit en viss nedgang under 2020 for nagra bolag, medan andra gatt battre an
aret innan och de flesta inte paverkats. | bolagens forvaltningsberéttelser redovisas att flera bolag
inte drabbats sérskilt hartav pandemin. Det tyder pa att dessa uthyrningsbolag i huvudsak far sina
intakter fran den inhemska efterfragan av bostader och inte fran turister. De bolag som har
registrerade lagenhetshotell har daremot gatt patagligt samre ekonomiskt.

Prognos utifran omsattningen

Uthyrningsbolagens narmast explosionsartade omséattningsokning ar uppenbar. Trenden ar ocksa
tydlig, tillsammans med den bostadsbristsom rader i Stor-Stockholm skapar det forutsattningar
for att verksamheten ska vaxa ytterligare.

En forsiktig bedomning ar att uthyrningsbolagen inom en femarsperiod kommer att disponera
omkring 20 000 hotellagenheter i Stor-Stockholm och att de kommer att utgéra en vaxande andel
pa hyresrattens bekostnad.

Prognosticerat antal hotellagenheter i Stor-Stockholm
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Beddmning av antalet hotelldgenheter i uthyrningsbolagen samt prognosticerad utveckling.
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Blockuthyrningsarenden i hyresnamnden

Antalet beviljade avtal om blockuthyrning har 6kat och flest drenden beviljades ar 2020. Detta ar
star det kommunala bostadsbolaget Micasa, som hyr ut vard-och omsorgsbostader, for ett 50-tal
ansokningar.

ar antal
2016 67
2017 67
2018 125
2019 89
2020 129

Ansokningarnahar sorterats efter den typ av verksamhet som blockhyresgasten har som
huvudsyfte.

e Vardoch omsorg: det kan varasociala kontrakt som kommunen ansvarar for och
vardinrattningar som blockhyr lagenheter.

e Studentbostader: larosaten, stiftelser eller studentkarer som hyr lagenheter for studenter eller
gastforskare.

e Privataforetag: foretag som antingen hyr direkt till sinaanstallda eller férmedlingsforetag
vars syfte ar att tillhandahalla lagenhetshotell.

e Ovrigt: myndigheter.
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Antal blockhyresavtal beslutade av hyresnamnden
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Antal avslutade arenden med blockhyresavtal i hyresndmnden i Stockholm. Blockhyresavtal
dar avsikten ar att hyra ut till foretag, privatpersoner eller lagenhetshotell star for en stor
andel. Kalla: Hyresndmnden i Stockholm.

Antalet beviljade ansokningar 6kar. Hur manga lagenheter som omfattas i varje avtal framgar inte
av besluten fran hyresnamnden. Men blockhyresavtalen stracker sig oftast 6ver manga ar och
antalet lagenheter som blockuthyrs 6kar standigt, eftersom de adderas till de tidigare godkénda.

Sett Over tid har det blivit vanligare att blockuthyrning sker till foretag som inriktar sig pa att
tillhandahalla bostéader i lagenhetshotell. Antalet beviljade blockhyresavtal till privata foretag har
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mer &n tredubblades ar 2018 och har darefter legat pa ungefar samma niva med 50-70 drenden per
ar. Vid narmare granskning av godkanda blockhyresavtal till privata foretag ar 2018 omfattade
avtalen 464 lagenheter. Ar 2019 var det 257 lagenheter. Har finns ocksa ett morkertal, eftersom
det i flera avtal inte gick att utldsa antalet lagenheter som skulle omfattas av blockuthyrningen.
Manga hyresvardar tecknar dessutom avtal med till exempel uthyrningsbolag utan att ansékaom
dispens, eftersom det finns ett gemensamt ekonomiskt intresse for bade hyresvard och
uthyrningsbolag att deras affarsforhallande fortsatter. Det ar forst vid en tvist mellan parternasom
hyresnamndens beslut far betydelse.

De paragrafer fran hyreslagen som vanligtvis férhandlats bort mellan fastighetsédgaren och
uthyrningsbolaget och som darefter godkants av hyresndmnden ar:

e mojligheten for blockhyresgasten att saga upp avtalet med tre manaders up pségningstid

e hyresvardensunderhallsansvar, blockhyresgéastens méjlighet for nedsattningav hyran till foljd
av hinder och men och mdjligheten att begara atgardsforelaggande for de brister som finns

e inflytandevid forbattringsatgarder

e bestdmmelser om hyran

e vardplikt for lagenheten samt skadestandsansvar

e uppsdgningav pant-eller borgensatagande

o ratttill byte

e mojlighet att prova hyran

Det ar tydligt att hyresndmnden inte alltid bedémer I[&mpligheten i de paragrafer som avtalatsbort
mellan parterna. Bland annat &r det tveksamt om det ens ar mojligt att avtala bort uppségningen av
ett pant-eller borgensatagande. | flera avtal star det att hyresfoérhandlingslagen ér bortférhandlad
men enligt hyreslagens bestammelser framgar att det bara ar mojligt att avtala bort delar av
hyreslagen, inte nagraandra lagar. Vidare finns det blockhyresavtal som inte tydliggor vilka
avsteg som gors fran hyreslagen men som anda har blivit godkanda av hyresnamnden.
Ansokningar om att fa gora avsteg fran hyreslagens bestammelser préaglas mer av en gemensam
partsviljadn av att skydda andrahandshyresgasten, trotsatt det uppenbarligen behdvs.

Polisens hotellregister

For att fa driva hotell eller pensionat med minst fem rum eller som ar avsett for minst 9 personer
krévs en registrering och godkannande av polisen. Registret omfattar i Stockholms l&n cirka 480
hotell med 44 700 rum, lagenheter och stugor. Det finns minst ett hotell i alla lanets kommuner.

Ansokan om att fa driva hotell gors via en blankett pa polisens hemsida. Darutover ska en avgift
pa 4 600 kronor betalas in. Att bedriva hotellverksamhet utan tillstand ar straffbelagt. Det r oklart
i vilken utstrackningtillstand ges respektive avslas samt vilken granskning polisen gor innan
registrering. Vid sokning efter dverklagade beslut i rattsdatabaser hittas inte ndgon sadan
Overprovningav polisens beslut.

Av namnen att doma &r flera av hotellen lagenhetshotell. De har ord som Apartment, Homeeller
Longstay i namnet. Det totala antalet rum eller lagenheter i de 50 hotell som hittats i oktober 2021
ar drygt 4 400. | februari 2020 var antalet rumeller lagenheter i de da 34 hotellen drygt 3 200.
Jamfort med februari 2021 har de 6kat med 34 procent, till 4 300. Samtidigt har ocksa det totala
antalet registrerade hotell 6kat ndgot under aret medan antalet rum &r detsamma.
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Hotellagenheter och rum

5000 4300
4000 3200
3000
2000
1000
februari-2020 februari-2021

I polisens register fanns i februari 2020 totalt 3 200 hotellagenheter, ett ar senare hade antalet
hotellagenheter okat till 4 300. Kalla: Polisen.

Klart &r dock att detta bara &r toppen av ett isberg. Flera av de lagenhetshotell som varit
omskrivnai artiklar saknasi registret men &r k&nda av Hyresgastforeningen eller har
uppmarksammats av husombud och medlemmar. Det géller bade nér hela byggnader utgors av
lagenhetshotell och nér hotellagenheter ar insprangda bland bostadslagenheter.

Det ar inte mojligt att folja utvecklingen 6ver tid av hotellverksamheten med hjélp av polisens
register. Nagon statistik dver antalet hotellrum fors inte och det enda som indikerar en forandring
ar datum for senaste justering. Av de 50-tal hotell som identifierades som lagenhetshotell i
februari 2021 har bara en handfull ett datum fore 2017 och 70 procent har registreratseller &ndrats
under de senastetva aren.
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De lagenhetshotell som finns registrerade hos Polisen ar spridda 6ver hela lanet. Kélla: Polisen.
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| Fastighets AB Senators fastighet pa Sodermalm pagar ombyggnad till lagenhetshotell sommaren
2021.

Vilka &r hyresvardarna?
Nagra hyresvardar forekommer oftare 4n andra i samband med uthyrningav hotellagenheter.

Fastighets AB Senator

Med stockholmsmatt matt hor Fastighets AB Senator till en av de storre privata hyresvardarna.
Bolaget forvaltar 27 fastigheter med drygt 900 bostéder i Stockholm, Solna och Lidingd.
Koncernen omsétter 127 miljoner kronor arligen och har en balansomslutning pa nastan 1,6
miljarder kronor.

Hyresvarden har verkat pa Stockholms bostadsmarknad sedan 1980-talet och har de senast aren
forvarvaticke upprustade hyreshus. Hyresvarden har systematiskt under flera ars tid hyrt ut
lagenheter utan besittningsskydd for att enkelt kunna tomstélla lagenheter for kommande
renovering. Hyresvarden har sjalv uppgett att han hyr ut lagenheter till foretag, till marknadshyra,
och uppger vidare att det fungerar utmarkt. Det har forekommit att hyresvarden ocksa betalar
hyresgaster for att de ska flytta. | stor utstrackning har bolaget hyrt ut lagenheter till
formedlingsforetag somi sin tur hyr ut dem pakorteller lang tid. Bedomningen ar att omkring
halften av hyresvardens bestand hyrs ut pa detta satt. Det saknas tillstand for att bedriva
hotellverksamhet i fastigheterna. Hyresgéaster i dessa fastigheter stors av verksamheten och kédnner
sig otrygga, bland annat har det forekommit prostitution.
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Sedan 2017 har hyresvarden lamnat 21 lagenheter till Bostadsférmedlingen i Stockholm. Samtliga
lagenheter har varit belagna i fastigheten pa Skyllbergsgatan i Hagsétra. Det kan antas att cirka 40
lagenheter fristallts varje ar, vilket skulle innebéra 200 lagenheter sedan 2017, men endast en
tiondel av dem har formedlats via bostadsformedlingen. Senators dgare Jan Fredegard pastar i ett
forhor att han “limnat massvis med ldgenheter” till bostadsformedlingen under lang tid.

Genom att hyresvérden strandat forhandlingarna for enstaka lagenheter kan han sjalv bestdmma
hyran. Hyresnivan for 3 rum och kok pa 75 kvadratmeter i Hagsatra uppgartill 12 500 kronor per
manad. Skalig hyresniva kan uppskattas till 9 000 kronor per manad.

Cityfast Sverige Holding AB

Bolaget ar offensivt pa bostadsmarknaden och dger via ett stort antal dotterbolag omkring 700
bostader i Stockholm, Solna och Sundbybergi ett 20-tal hyresfastigheter. De har bedrivit
uthyrningsverksamhet i mer &n 20 ar. Stockholms stad har tidigare nekat dem att kopa hyreshus,
men kort efter det att forvarvslagstiftningen upphdrde att galla forvarvades en hyresfastighet pa
Sveavagen. Fastighetsagaren bedriver i stor omfattning uthyrningav bostader pa kortidssavtal,
bade i egen regi och via formedlingsforetag. Dessutom omvandlar fastighetsagaren hyreshustill
lagenhetshotell. Det finns atminstone ett hotell registrerat i polisens register, medan flera saknas.
Varken Cityfast Sverige Holding AB eller nagot av de andra bolagen som hér till koncernen har
inte lamnat en enda lagenhet till bostadsférmedlingen pa minst 20 ar.

Koncernen omsatter 136 miljoner och har en balansomslutning pa drygt 1,3 miljarder kronor och
har redovisat ett resultat pa knappt 100 miljoner kronor for de senaste aren. Flera hyresgaster som
bori de hus somdgs av koncernen uppger att de har problem med den omfattande in- och
utflyttningen av hyresgaster.

Lars Edman

Fastighetsdgaren Lars Edman med forvaltningsbolag &ger i dag drygt 600 lagenheter i 11
fastigheter. Endast en fastighet av dessa ar beldgen utanfor Stockholms innerstad, den finns i
Solna. Lars Edman &r en aktiv fastighetsagare och har under lang tid kopt och salt fastigheter. De
senastearen har inriktningen varit att salja delar av sitt bestand i till exempel Solna och Lidingd
och i stallet satsa pa fastigheter i innerstaden.

Bland manga hyresgaster ar han omtvistad och har anklagats for att inte forvalta fastigheterna pa
ett for hyresgasternagodtagbart satt. Hyresvarden har tidigare kopt ut hyresgaster fran bostader
som varit belagna i innerstan och darigenom lyckats fristalla lagenheterna. Forra aret ertappades
en kand TV-profil som sexkopare efter att ha besokt en prostituerad pa Grevgatan 10, en fastighet
som &dgs av ett bolag som foretrads av Lars Edman. Vid tidpunkten for hdndelsen fanns 21
lagenheter i huset tillgangliga for uthyrning via ett formedlingsféretag. Huset innehaller 31
lagenheter men endast nio personer var folkbokforda dér.

Ar 2007 lamnade Lars Edman tre lagenheter till bostadsférmedlingen, sedan dess har ingen
ldgenhet lamnats.
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Tage Liljedahl Fastighets AB

Totalt &ger bolaget nastan 1 400 bostéder i 40 fastigheter. Bestandet finns i Stockholm, Solna,
Sundbybergoch pa Lidingd. Fastighetsagaren har varit verksam pa Stockholms bostadsmarknad i
mer an 20 ar. Bolaget omséatter 123 miljoner kronor och har en balansomslutning pa nastan1,5
miljard kronor.

Fastighetsdagaren bedriver en omfattande verksamhet med uthyrningav bostéader via
formedlingsforetag. De senaste tio aren har fastighetsagaren endast lamnat tva lagenheter till
Bostadsformedlingen i Stockholm, trotsatt det funnits minst 500 lagenheter som bor ha blivit
lediga under samma period. | somras uppméarksammades ett stort narkotikabeslag, som polisen
gjorde i lagenheter som Tage Liljedahl latit hyra ut som hotellagenheter till Beautiful Apartments.
| tva lagenheter i Solna fann polisen vid husrannsakan 155 kilo cannabis och amfetamin.
Huvudméannen domdes till mellan 1,5 och 6,5 ars fangelse for grovt narkotikabrott. Fran flera
fastigheter uppger hyresgéster att de ar stérda av bolagets hotellverksamhet.

Tage Liljedahl Fastighets AB har ingen hemsida.

Tino Goetze

Fastighetsdagaren Tino Goetze forvérvade sitt forsta hyreshus 1978. Idag dger han sjalv och genom
ett stort antal bolag mer an 1 300 lagenheter i ett 60-tal fastigheter i Stockholm. Darutéver har han
ett 60-tal bostader i Visby. | varas forvarvades en fastighet i centrala Stockholm for cirka 550
miljoner kronor.

Bolag som hor till bolagssfaren har tidigare ansékt om dispens i hyresndmnden for anvédndningav
blockhyresavtal. Under 2018 godkande hyresnamnden blockuthyrning for cirka 170 lagenheter pa
fastigheter som hor till bolagssfaren.

Under de senaste tio aren kan det uppskattas att 500 lagenheter har blivit lediga i
bostadsbestandet, dock har endast tva lagenheter lamnats till Bostadsformedlingen i Stockholm.

Tio hyresvardar till

Den 11 november 2021 publicerade tidningen Dagens ETC ett reportage om lagenhetshotell.
Tidningen hade kommit 6ver dokument fran ett av de uthyrningsbolag som verkar i Stockholm,
Stay Sthim/Stay In Sweden AB. Av de hemliga prislistorna framgar vilka hyror som
uthyrningsbolaget debiterar de hyresgaster som bor i lagenheterna. De 200 lagenheterna pa 113
adresser finns i alla delar av Stockholms innerstad, men &ven narfororter som Hagersten,
Sundbyberg, Solna, Bromma och Johanneshov. Andrahandshyrornavarierade mellan 6 000 och
65 000 kronor i manaden, det vill saga dubbla eller tredubbla hyran jamfort med den hyra som
skulle ha géllt om den hade férhandlats med Hyresgastforeningen. De 10-tal fastighetsagare som
ar redovisade i reportaget 4ger omkring 150 fastigheter i Stockholms Ian.

Dagens ETC intervjuade &ven justitieminister Morgan Johansson (S) som menade att grogrunden
till problemet &r bostadsbristen, att foreteelsen strider mot lagen och de som dgnar sig at den har

verksamheten bara vill tjana pengar pa andra. Nagon lagandring aviserade inte justitieministern i
intervjun.
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Vilka konsekvenser ser hyresgasterna?

Undersdkning bland husombud och medlemmar

I juni 2020 skickades en enkat ut till husombud och styrelseledaméter i Hyresgéstféreningen.
Fragan var om de kande till nagon fastighet dér lagenhetshotell forekommer.

Det kom in 86 enkatsvarrorande 61 fastigheter. De flesta rapporterade om forhallanden i sitt eget
hus. Andra visste att lagenhetshotell fanns i andra fastigheter. Flest uppgifter inkom avseende
Stockholms stad, men ocksa Solna, Sundbybergoch Danderyd férekom bland svaren.

Vidare efterfragades erfarenheter av att bo med hotellagenheter som granne. De som svarat anger
otrygghet, stérningar och nedskrapning som de stérsta problemen. ”Droger, gap, skrik! Polis
besoker fastigheten ofta.” skriver ndgon, en annan skriver ”Slianger soporpa garden, pa gatan”
och ”Sackar med tvitt i trapphus, spring, folk med resviaskor”. En annan typ av problem som
manga upplever ar hyresvardens andrade attityd gentemot bostadshyresgasterna: "Nekas byten”,
”Stiandiga renoveringar” och “Bilparkering” dr exempel pa detta. Ytterligare ndgon anger att det &r
“Trékigt att inte kinna grannarna”.

Flera svarande ser saken i ett ndgot vidare perspektiv: ”Att det byts folk hela tiden. Att grupper av
arbetare fran andra lander bor trangt och eventuellt betalar dyra hyror” respektive ”Det finns sma
mojligheter att fa bytatill annan lagenhet eftersom alla lagenheter som sags upp blir
foretagslagenheter”.

De som svarat per mejl har varit betydligt ordrikarei sina svar. Flera av dem urséktar sig for att de
“latit tangenterna Iopa”, "Forlat att jag skriver pa men det ir p4 riktigt upprérande” eller ”Det blev
langt, men jag dr arg och hoppas sannerligen att ni kan gora nagot at detta!”

Andra ursaktar sig inte utan beskriver i stallet bade sin aktuella situation och farhagor infor
framtiden:

»Jag ar starktemot detta fenomen. Att hyresvardar verkligen kan anvanda sigav kryphal och
grazoner i lagen som gor att de helt 6ppet tillampar marknadshyror utan ndgra som helst
begransningar eller paféljder och dessutom frantar hyresgasten all besittningsrattda hyresgasten i
praktiken bara hyr i andra hand via ett uthyrningsbolag.

Det ar superviktigt att detta stoppas. Girigheten hos hyresvardarnaverkar inte ha nagra granser.
Jag ser framfor mig att det blir som i New York eller i andra storstéder dar det endast finns ett
fatal lagenheter kvar i staden som har “rent control” kontrollerad hyressattning. Standarden blir
samre, befolkningstatheten 6kar da det bor fler i varje lagenhet eftersom man inte har rad att bo
sjalv etc etc.

Jattebraatt nitar tag i detta! Jag hoppas ni kan tappa till alla kryphal och stoppa upp
hyresvérdarnas giriga framfart.”

Att det star tomma lagenheter i flera ar har jag sett. Nar det finns en familj som har bottisina
lagenheter i 6ver 38 ar och inte far bytatill storretycker jag ar sa upprorande. Och sa finns det
nagrasom far ha lagenheten kvar utan att vara skrivnadar. Det ar inte serigst!”

”Det kanns inte bra att det kommer nya ménniskor jamt. Och det mest otrevliga &r att de hélsar
inte. Hur svart kan det va nar man har setts flera ganger i trapphuset eller hissen?! Varden vantar
vél bara paatt vi aldringar ska forsvinna fran denna jord sa han kommer at lagenheten foér
uthyrning for dyra pengar.
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Hyresmarknaden har verkligen blivit rutten. Undrar hur det verkligen ser ut med lediga
ldgenheter. Lagenheter har blivit en handelsvara. K&nner flera som har haft bostadsrattsom har
fatt lagenheter genom bostadsformedlingen. De har verkligen gjort bostadskarriar! Tjana pengar
paboende ér vil det som géller idag.”

En stor andel har patalatatt de vill varaanonyma och stallt fragor for att forsakra sig om att deras
identitet inte rojs.

En av dem somvill varaanonym beréattar om sa gott som dagliga stérningar av man som besoker
en lagenhetsbordell i en av hotelldgenheterna i hennes hus. Personen anmaéler detta upprepade
ganger till polisen, trots det fortsatter problemen. Det blir extra akut en dag nar personens
minderariga barn ringer till personens jobb, eftersom det inte vagar ga in i porten dar det star flera
vantande mén.

Beréattelser fran drabbade kvarter

Sandhamnsgatan, Ostermalm

Huset pa Sandhamnsgatanblev kdnt som ”De dddas hus”i tidningsartiklar for ett par ar sedan.
Namn pa hyresgaster som gatt bort fick sitta kvar pa dérrarna, in flyttadei stallet hotellgaster pa
kortareeller langre tid.

— Vi lade mérke till att det att det borjade springa manga olika manniskor i trap puppgangen.
Sparkcyklar staroch piper i porten, sopor ligger och skrépar i kallargangarna. Vi har det lite
obehagligt hér, berattaren hyresgast.

Vi kan kalla honom Stefan, han vill inte ha sitt namn publicerat. Hyresvérden har hotatatt anméla
for fortal om nagon pratar for mycket, en hyresgast blev anmald till Skatteverket som avflyttad,
kanske for att han inte skulle fa 6verta kontraktet efter sin mor.

— Lagenheter som blir tomma renoveras for att hyras ut till foretag. Vi som bor far sta ut med att
det bilas i badrumsgolv, samtidigt som manga satt i karantan. Hemmet ar viktigt, sarskilt nu i
coronatider, séger Stefan.

Det blir lyxlagenheter som ocksa hyrs ut med extra service, som egen butler eller handyman,
stadningoch tvatt. Hotelldgenheterna saljs in med SL-kort, resecoach och nérhet till Gardets
gronomraden. Hyran ar ocksa darefter, mer &n tre ganger sa hog som for en férhandlad lagenhet.

—Vanliga hyresgaster far daremot ingen service, vi blir som andrahandssorteringen. Men de som
kor graddfilen och koper sig fore kon ar ocksa missnojda, de betalar for mer &n de far. Det ar
konstigt att det ska I6na sig for hyresvardar att gora det otrivsamt att bo, sdger Mats, en annan av
hyresgasternamed forstahandskontrakt.

Om hyresgasterna skulle 6nska, hur vill de I16sa problemet?

— Det basta vore om bostadsministern forstar problemet och lagstiftar bort hotellverksamheten.
Det ska atminstone vara dragligt att bo, det ar det inte hér. Vi har knarkfester, prostitution. En
kvéll brot sig en hotellgast sig in i lagenheten genom att klattra upp pa balkongen och ha sonder
rutan. De som bor mitt emot sag det handa, sager Mats.

Men om det nu faktiskt redan &r olagligt att hyra ut bostader som hotell?
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Det blir tyst.

— DA maste det ga att visselblasa for att fa detta utrett. Det finns bdde kommunala och statliga
tillsynsmyndigheter som borde reagera. Inte manga har koll pa hur stadsbyggnadskontoret
fungerar, sdger Stefan.

Mats héller med.

— Bostadsbristen maste byggas bort. Det vore synd om hyresratten som koncept forsvinner, det ar
en smart och flexibel boendeform. Hela samhéllet drabbas, rorligheten ar betydligt mer begransad
nu an for tio ar sedan. Det verkar enklare att hitta en bordell i dag an att hittaen lagenhet, man vet
var man ska leta.

Maria Karlsson, enda kvarboende hyresgasten med kontrakt pa Dellensvagen.

Dellensvagen, Arsta

Pa namntavlornai portarnastar kanda skadespelare som aldrig har bott har: Hasso, Bergman,
Ekborg, Mede. De star ocksa pa forraden i kéllaren, men har star ocksd namnen pa de hyresgaster
som nu bor i lagenheterna. | manga av troaxburarnasyns samma sorts Ikea-lampor och kuddar,
inredning som hyresgasternatydligen inte velat ha kvar i sina moblerade l&genheter.

Langst in i kallaren ligger tvattstugan med skyltar och formaningar pa engelska. Svartmoglet
véaxer pavaggarna. En kvinnai sari ar i full fard med att tvatta, men drar sig undan och vill inte
prata.
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Maria Karlsson flyttade till huset 2010 och har sett hur hyresgésterna en efter en flyttat ut. En del
har inte fatt bo kvar, andra har blivit utkopta. Nu bor manga utlandska familjer i lagenheterna.

— Manga haller sig for sig sjalva, men allt eftersom har vi borjat pratamed varandra, sager Maria
Karlsson.

Hon trivs och vill inte flytta, hon har rotat sig i omradet. Men hyresvérden vill inte ha kvar henne.
Hon har blivit uppsagd tva ganger, blivit tvungen att forsvarasig i domstol for att fa bo kvar och
vandasig till hyresnamden for att fa avloppeti badrummet atgardat.

Efter alla turer kdnner hon ett obehag att pratamed hyresvarden, hon hénvisar till att han i stallet
ska vandasig till hennes ombud pa Hyresgastforeningen. Varje gang det r besiktning undviker
hon att vara ensam hemma, eftersom fastighetsagaren sjalv flera ganger medverkat.

— Hyresvarden pastar att jag bor for billigt och vill férdubbla min hyra. Men grannarna betalar
férmodligen a&nnu mer, séger Maria och fortsatter.

—Jag vill vara medskaparetill forandring, annars kommer det inte finnas nagra vanliga
hyreslagenheter kvar.

Maria Karlsson ar den enda hyresgéasten som bor kvar i huset och som hyr direkt av hyresvérden.
Hur vet hon da det? Det var latt att se nar ombyggnaden var klar for nagra ar sedan, det stod
dalahéstar i alla lagenheters fonster, utom i hennes.

Grevgatan, Ostermalm

| mer &n tio arstid har hyresgéasternapa Grevgatan 10 stortsav att grannlagenheterna hyrts ut som
hotellagenheter. Det har varit stok och spring, hissar och portar har statt 6ppnaoch hotellgasterna
anvander tvattstugorna nattetid och &r allmént bullriga.

| maj 2020 slar polisen till mot bordellverksamheten i huset och ett stort antal mén grips.
Hyresgasterna drabbas ytterligare nar fotografer och journalister invaderar huset. De flesta
lagenheterna ligger ute pasidor som Airbnb eller Qasa och gar att hyra for 20 000 i manaden for
en tvaaeller 1 200 kronor natten.

Hyresvarden Lars Edman sager till tidningen Hem & Hyra att han inte behdver fa blockhyresavtal
godként av hyresndmnden “om man litar pa varandra”. Ldgenhetshotellet har inte heller ndgot
polistillstand.

Polisen har i flera olika sammanhanguttalatsig om problem med kriminalitet kring
ldgenhetshotell. | samband med de riktade insatserna har Stockholmspolisen under 2020 gripit ett
stort antal sexkdpare kring bordeller som ar inrymda i bostéder. Polisinsatschefen Anders
Olofsson uppger i ett pressmeddelande att det forekommer omfattande sexhandel i Stockholm, att
den i storre utrackning an tidigare sker via annonser pa natet och bedrivs pa lagenhetshotell. Han
uppger vidare att det bara pa Norrmalm finns ett 20-tal adresser dar man misstanker sexhandel
men att morkertalet ar stort.

En kriminalinspektdr och spanare vid Noa, Nationella operativaavdelningen, Simon Haggstrom,
bekraftar ocksa bilden i tidningsartiklar att prostitution drar med sig annan kriminalitet som
méanniskohandel och narkotikaoch att det &r ett vdxande problem. Razziorna mot sexkdpare i
Stockholm har skett pa sa kallade lagenhetsbordeller, bland annat i lagenhetshotell.
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| ett trapphus pa Soder dar hyresvarden renoverar infor ett forsok att gora om huset till ett
lagenhetshotell.

Bondegatan, Sédermalm

Det bolmar vitt damm ur porten och ovédsendet hors langt ut pa gatan. De fa hyresgéasternasom
bor kvar pd Bondegatan 77 bor pa en byggarbetsplats. Inne i trapphuset stiger ljudet markant, pa
andra vaningen star en lagenhetsdorr 6ppen och det ar darifran bdde damm och ljud véller ut.

En koll med Arbetsmiljoverkets app Buller visar pa 97 decibel i trapphuset. Det gar inte att fora
ett normalt samtal och knappt att andas pa grund av allt damm.

Har har renoveringarna pagatti omgangar sedan en ny dgare tog 6ver 2014. Vindsforraden blastes
ut och ersattes av lyxiga lagenheter. Hyresgasternas forrad flyttades till det fore detta soprummet,
dar de har utsatts for flera inbrott. Pa vinden hyrs sedan lagenheterna ut via Hostini, ett av manga
uthyrningsbolag.

Lagenheterna i huset ar sma, de flesta ar ettor med kokvra. Nar de hyrs ut som hotellagenheter kan
hyran 6ka fran 2 900 i manaden till 12 000 kronor.

De hyresgaster som bor hér har reagerat pa otrygghet och spring. De har anmélt den olagliga
hotellverksamheten till stadsbyggnadskontoret vid flera tillfallen. Det har till slut lett till resultat:
stadshyggnadskontoret har bade tagit in bevis pa uthyrningen genom att ta bilder pa annonser pa
bokningssidor och besdka huset. Hyresvarden, som tidigare sagt till tidningen Mitt i att han gor
som han vill, tvingas nu &ndra uthyrningarna. Efter tillsynen beslutar stadsbyggnadskontoret att
lamna arendet utan atgard. Men det kommer in nya anmalningar om fortsatt hotellverksamhet.

Dessutom har den nya hissen kranglat, den underkandes vid besiktning redan 2019. Trots det har
den varitigang i ett och ett halvt ar. Nar det uppdagades och stadsbyggnadskontoret informer ades
sa atgardades hissen. Hyresgastforeningen anmalde hyresvarden och med begéaran om atten
byggsanktionsavgift pa nara 100 000 kronor ska utkravas av hyresvarden.
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Sa stor ar omfattningen av lagenhetshotell

Det dr svart att hitta nagon samlad bild for hur stor del av bostadsbestandet i Stor-Stockholm som
utgors av lagenhetshotell. Flera olika underlag pekar tydligt pa att omfattningen ar bade utbredd
och vaxande.

e | polisens hotellregister finns dver 4 400 lagenheter och rum i Stockholm dér hotellet har ord
som Apartments, Homeeller Longstay i namnet.

e Antaletansokningar om blockuthyrninghar 6kat i hyresndmnden i Stockholm. Beviljade
ansokningar med privata foretag som avtalspart tredubblades ar 2018 och har sedan dess legat
pa50-70 godkanda avtal per ar.

e Hyresgéastforeningens medlemmar och fortroendevalda beskriver ett omfattande problem i
fastigheter dér deras hyresvardar bedriver lagenhetshotell. Genom enkaéter har 6ver 500
lagenheter identifierats som hotellagenheter.

e Omséttningeni 20 uthyrningsbolag som verkar i Stockholm har 6kat med 362 procent och kan
innebdra att det hyrs ut mellan 11 700 och 17 550 bostader som hotelldgenheter.

e Vid granskningav fem privatafastighetsagare med totalt 4 700 lagenheter gar det att
uppskattaatt en tredjedel av lagenheterna hyrs ut som hotelldgenheter.

Denna utveckling ska ses mot bakgrund av lag byggtakt av hyresrétter, avsaknadav en solidarisk

bostadspolitik och en stor bostadsbrist.

e Antalet hyresrétter har endast 6kat med 10 000 i lanet och 3 4001 Stockholms stad under en
sexarsperiod.

e De privatahyresvardarna lamnar farre lagenheter till bostadsformedlingen an de kommunala
bostadsbolagen Svenska Bostéader, Stockholmshem och Familjebostader. Om de hade lamnat
lika stor andel tomstallda lagenheter med sedvanliga villkor som de allmannyttiga bolagen
gor, hade de kunnat ldmna néstan5 000 lagenheter ytterligare till bostadsférmedlingen varje
ar.

e Uthyrningvia Blocket dkar. Antalet annonser for rum och enrummare har 6kat fran 5 700 till
6 400 mellan aren 2014 och 2018.

| dag &r det en vélgrundad beddmningatt det finns ungefar 15 000 lagenheter i Stockholm som
hyrs ut som hotellagenheter i stallet for som bostéder. Det motsvarar drygt 6 procent av de privata
hyresratterna i lanet. Oavsett vilken paverkan pandemin har pa bostadsmarknaden, kommer
sannolikt verksamheten véaxa ytterligare eftersom behovet av bostdder kommer att vara fortsatt
hogt. Om utvecklingen fortsatter i den har takten kommer antalet hotellagenheter ar 2027 uppga
till 20 000—25 000.

Det finns ett stort morkertal, eftersom alla l&genhetshotell inte finns i polisens hotellregister, alla
tillimpade blockhyresavtal inte har inkommit till hyresnamnden for godk&nnande och att det i
ovrigt ar en verksamhet som hyresvardar inte vill skylta med. En betydande andel hotellagenheter
hyr fastighetsagare ut direkt till foretag eller hotellgaster utan mellanhander och detta utgoér ocksa
en del av denna marknad som inte syns i statistiken.
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Slutsatser

M Privata fastighetsédgare utnyttjar bostadsbristen. Hyressattningssystemet saboteras genom
att fastighetsagare pa olika satt kringgar de grundlaggande skyddsregler som galler till forman for
hyresgaster. Det handlar om hyrans storlek och besittningsskyddet, tva sidor av samma mynt. Den
hyresrattsliga lagstiftningen &r en social skyddslagstiftning och har som utgangpunkt att bostader
ska hyras med besittningsskydd. Den andra delen &r ratten till skalig hyra. De paragrafer i
lagstiftningen som ger ratt att avvika fran detta hor till undantagen fran de grundlaggande
andamalsbestammelserna.

Lagenhetshotell i hyreshus ar i de flesta fall olagligt: det saknas bygglov, tillstand fran polisen,
fullgott brandskydd och det forekommer bulvanuthyrningar och marknadshyror.

Bade sma och stora hyresvardar utnyttjar kryphalen. Ocksa etablerade fastighetséagare som kan
uppfattas som seriosa 6vergar till att hyra ut bostader i form av hotellagenheter. Uthyrningsbolag
och digitala annonssidor blir hyresvardarnas verktyg for att tjana mer pengar. Morkertalet &r
mycket stort och de digitala plattformar somtillhandahaller hotellagenheter har pa senare tid
vidtagit atgarder for att forsvara mojligheterna att identifiera adresserna.

B Ett valkant problem har inte tagits pa allvar. Att pastadd hotellverksamhet har anvants for
att runda forhandlade hyror ar kant sedan decennier. | 1966 ars proposition till lagen om hotell-
och pensionatrorelse utgick lagstiftaren fran att kravet pa tillstandsgivning fran polisen skulle
komma tillratta med kamouflerade hotell. P4 1980-talet ansags att hyresnamndernas prévning av
blockhyresavtal skulle vara tillrackligt for att stavja ett missbruk . Pa 2000-talet utvidgades
andrahandshyresgésters besittningsskydd nar forstahandshyresgésten anvander blockhyresavtal.
Inget av detta har lyckats stoppautvecklingen av lagenhetshotell. Det kravs darfér andragrepp for
att stoppa utvecklingen och skydda hyresgaster mot oskaliga hyresvillkor.

B Hyresvardarna utnyttjar hyresgasternas utsatta situation och okunskap. Hyresgaster
vagar inte agera, eftersom réatten till ett hem &r ett grundlaggande behov. Oséakra
boendeférhallanden leder till otrygghet, patvingad omflyttning skapar segregation och
utanforskap. Lagenhetshotell medfor héjda bostadskostnader, utan att hyresréatten tillforts nagot
mervérde.

Hyresvardens rattsliga stallning har éver tid forstarkts pa hyresgasternas bekostnad. Det ar
svarforstaeligt att en hyresvard kan tillatas bedriva hotellverksamhet — samtidigt som om en
hyresgast skulle hyra ut ett hotellrum i samma hus, kan hyresvarden omedelbart séga upp
kontraktet.

B Det som hander i Stockholm far spridning i 6vriga landet. Hyreshus som har uppforts for att
vara stadigvarande bostader at hyresgaster har kommit att bli lagenhetshotell. De senaste aren har
ocksa lagenhetshotell uppfortsunder sken av att de skulle bli hyresratter. Samma drivkrafter ledde
till att man pa 1980-talet smygkontoriserade bostader. Dar vidtog riksdagen atgarder genom
skarpt lagstiftning. Lonsamheten i att driva lagenhetshotell far till foljd att det sker en dramatisk
okning som kommer att fortsdttaexpandera. Att detta ar en snabbvaxande bransch som omsétter
miljarder, rader det ingen tvekan om. Erfarenheterna visar att det som bérjar i huvudstaden efter
hand ocksa praktiseras pa andra orter med bostadsbrist.

B Lagenhetshotell ar ett omfattande problem. Antalet lagenheter som férsvunnit fran
bostadsmarknaden till hotelldgenheter &r stérre dn 6kningen av antalet hyresratter de senaste fem
aren. Utredningen visar att antalet bostader som skulle kunna hyras ut av privata hyresvérdar till
bostadssokande, &r minst lika stort som den arliga uthyrningen hos bostadsférmedlingen. Om
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hyresvardar atminstone foljde god sed och hyrde ut halften av ledigblivna lagenheter via
bostadsformedlingen skulle kdtiderna kunna kortas.

B Uthyrningsbolagens férmedlingsverksamhet &r olaglig. Den strider mot
fastighetsméklarlagen och hyreslagen. Hyresgaster som har anvént deras tjanster kan ha rétt till
skadestand. Okunskapen och hyresgasternas utsattasituation utnyttjas ocksa av
uthyrningsbolagen.

B Hyresgaster i hus med hotellagenheter ar fortvivlade, forbannade och vill forandra.
Hyresgéster kan och vill agera tillsammans med grannar for att stoppa hotellverksamheten. Nu
finns verktygfor att tillsammans med Hyresgastforeningen, myndigheter och politiker fa till en
foréndring.

Till sist: Hyresgastforeningen har ingenting emot hotell, till och med Iagenhetshotell kan ha ett
beréttigande. De kan vara ett komplement till hotellmarknaden, vid kortvarigt behov av boende.
Daremot ska inte bostéader, sarskiltinte hyresratter, anvéandas for att tvinga bostadsstkande till
otrygga forhallanden med dverhyra.
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Ordlista

Hér anvands vissa begrepp som kan behdva en nadrmare forklaring.

Hotell: Med hotell- och pensionatrorelse avses yrkesmassig verksamhet med &ndamal att
tillhandahalla tillfallig moblerad bostad. Hotell- eller pensionatrérelse, som ar avsedd att samtidigt
ta emot minst nio gaster eller som omfattar minst fem gastrum, far drivas endast av den som har
tillstand av Polismyndigheten.

Lagenhetshotell: En byggnad med minst tva lagenheter som hyrs ut under hotelliknande former
och boendeutrymmet mer paminner om bostadslagenheter &n traditionella hotellrum. De ar oftast
amnade for langre boende och har nagot lagre servicegrad, da de bygger paatt de boende har
storretillgang till mobler och utrustningsom finns i ett normalt hem. Till exempel kan det finnas
tillgang till kokplatseller kok, sa att gasterna kan laga sin egen mat samt ofta kyl, frys och
tvattmaojligheter.

Hotellagenhet: Lagenhet som hyrs ut under hotelliknande former, pa kort och lang tid, i byggnad
sarskilt uppford for andamalet eller som ar insprangd i befintliga hyreshus.

Blockuthyrning: Om minst tre lagenheter hyrs ut till en hyresgést, som avser att i sin tur hyra ut
lagenheterna, kan parterna traffa ett blockhyresavtal. Det ska granskas och godkannas av
hyresnamnden for att vara giltigt. Det vanliga ar att kommuner, vardinrattningar eller arbetsgivare
blockhyr lagenheter for sociala behov, vardboenden eller tjanstebostader. Uthyrningtill studenter
och forskare ar ocksa vanligt.

Parterna kan gora avsteg fran hyreslagens tvingande regler vad galler till exempel underhall,
besittningsskydd och hyrans storlek. Hyresndmnden beviljar dispens om férhyrningen ar serios,
till exempel om en sjukvardshuvudman hyr ut lagenheterna till sina anstéllda eller en
studentbostadsstiftelse hyr ut till studenter.

Andrahandsupplatelse: Lagenhet som en forstahandshyresgast hyr ut eller pa annat satt upplater
i sin helhet for sjalvstandigt brukande. Detta kraver hyresvéardens samtycke eller hyresndmndens
tillstand. Att hyra ut i andra hand utan samtycke eller tillstand kan leda till att hyresrétten blir
forverkad.

Genom att teckna andrahandskontrakt med hyresgaster kan de ges samre besittningsskydd och
hogre hyra, sérskilt om lagenheten ar moblerad. Ett visst besittningsskydd har en
andrahandshyresgast mot en uthyrare om det finns ett blockhyresavtal tecknat mellan
fastighetsdgaren och uthyraren. Besittningsskyddet gentemot forstahandshyresgésten ér svagt och
géller bara sa lange forstahandsupplatelsen bestar. Men fa andrahandshyresgaster ar beredda att ta
risken att drivaen process mot uthyraren, eftersom risken att bli uppsagd fran lagenheten ar stor.

Uthyrning via bulvan: Genom att fastighetsagaren later nagon agera forstahandshyresgast pa
pappretmen i praktiken behaller sina befogenheter kan hyreslagen rundas. Det ar svart att i
domstol bevisa att det ror sig om en bulvan. Det krévs en intressegemenskap mellan
fastighetsagaren och forstahandshyresgasten och att upplagget utnyttjas for att kringga
bestammelser till forman for andrahandshyresgasten.

Overhyra: Overhyra ar skillnaden mellan férhandlad hyra och den hyra som hyresvarden kraver
att hyresgasten betalar in.

Besittningsskydd: En ratt att bo kvar, d&ven om varden forsoker saga upp hyresavtalet. Du far
alltsa inte kastas ut ur din bostad hur som helst. Det har skyddet finns sa lange hyresgasten inte
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misskoter sig grovt genom att till exempel inte betala hyra, vanvardabostaden eller hyra uti andra
hand utan tillstand. Som forstahandshyresgast far du besittningsskydd redan fran forsta dagen du
hyr lagenheten.

Bruksvarde: Innebdr att hyran ska avspegla hyresgasternas generella véarderingar gallande
ldgenhetens standard, utrustning, lage med mera. Bruksvardet ska spegla marknadsvardet av en
lagenhet pa en marknad préglad av langsiktig jamvikt och bestimmas oberoende av enskilda
hyresgasters varderingar och behov.
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Inbrotten och problemen péa VVallgossen fortsatter, Mitt i, 22 oktober 2020

Polisen: "Foretagens ldgenhetshotell anvindstill sexhandel”, SVT, 10 januari2021

Lagenhetshotell anvandes som bordell — vd:n: "Allvarligt”, Sveriges Radio P4, 3 mars 2021

Daniel betalade skyhdg hyra — far tillbaka 64.000 fran lagenhetshotellféretag, Hem & Hyra, 25
augusti2021
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https://mitti.se/nyheter/bostadsbrist-oppnar-upp-for-lagprishotell/?omrade=sollentuna
https://mitti.se/nyheter/gora-hotell-allting/?omrade=vasastan
https://www.svd.se/gor-det-enklare-for-den-som-vill-driva-hotell
https://mitti.se/nyheter/hotell-sjostan-hallick/?omrade=kungsholmen
https://fastighetstidningen.se/blockuthyrningar-en-vaxande-marknad/
https://mitti.se/nyheter/hyresratter-kronor-natten/
https://www.mitti.se/nyheter/har-checkar-mitt-i-in-i-olagliga-hotellhuset/lmrgb!3940477/
https://www.stockholmdirekt.se/nyheter/tomstallt-hyreshus-anvands-som-hotell/repsks!C1wTqZUNvRiAxMG3TiVSA/
https://www.hemhyra.se/nyheter/56386/
https://www.hemhyra.se/kronikor/mellanhander-och-vardar-skor-sig-pa-hyresgastermellanhander-och-vardar-skor-sig-pa-hyresgaster/
https://www.hemhyra.se/nyheter/standigt-nya-grannar-hotellhyreshus/
https://www.stockholmdirekt.se/nyheter/hyreshus-har-forvandlats-till-airbnb-helvete/repskf!23geatsasXdRbC7BezAqUw/
https://www.hemhyra.se/nyheter/hotellagenheter-fortsatt-stark-trend/
https://www.fastighetsvarlden.se/notiser/oscar-properties-andrar-till-lagenhetshotell-i-djurgardsstaden/
https://www.hemhyra.se/nyheter/klagade-pa-ockerhyra-och-blev-vrakt-stamde-varden/
https://www.hemhyra.se/nyheter/hyresratter-som-blir-hotell-nu-en-miljardindustri-vaxer-lavinartat/
https://www.svd.se/flera-gripna-i-sexkopsrazzia
https://www.hemhyra.se/nyheter/efter-bordellrazzian-sa-svarar-varden-om-affarerna-huset/
https://www.hemhyra.se/nyheter/kommunen-blastes-vanliga-hyresratter-blev-dyrt-lagenhetshotell/
https://www.expressen.se/premium/krim/bordellerna-mitt-i-stockholm-42-sexkopare-gripna/
https://www.aftonbladet.se/nyheter/a/x3P9pn/over-40-gripna-i-sexkopsrazzior-i-stockholm
https://www.hemhyra.se/nyheter/hans-lagenhet-blev-en-bordell-kan-aldrig-mer-sova-min-sang/
https://www.mitti.se/nyheter/inbrotten-och-problemen-pa-vallgossen-fortsatter/reptjo!FpYqfnmRCvym3tI1P4ypoA/
https://www.svt.se/nyheter/lokalt/vast/polisen-prostitution-pagar-pa-lagenhethotell
https://sverigesradio.se/artikel/lagenhetshotell-anvandes-som-bordell-vdn-allvarligt
https://www.hemhyra.se/nyheter/daniel-betalade-skyhog-hyra-far-tillbaka-64-000-fran-lagenhetshotellforetag/
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Hyresratter blir lagenhetshotell — nu stalls krav pé att Hyresgastforeningen tar krafttag, Hem &
Hyra, 2 oktober 2021

Halva hyreshusetblev hotell — "Det har dr en avart”, Hem & Hyra, 20 oktober 2021

Har lurar ockervardarnasystemet —sa dubblar de hyrorna, Dagens ETC, 10 november 2021
(betalvégg)

Ministern om hyresbluffen: Det strider mot lagen, Dagens ETC, 11 november, 2021 (betalvéagg)

Korttidsgaster skaparoro i hyreshus pd Sodermalm, Mitt i, 12 februari 2020

Pressmeddelande

Polismyndigheten https://polisen.se/aktuellt/nyheter/2020/maj/28-sexkopare-grip na-i-insats-mot-
prostitution/



https://www.hemhyra.se/nyheter/hyresratter-blir-lagenhetshotell-nu-stalls-krav-pa-att-hyresgastforeningen-tar-krafttag/
https://www.hemhyra.se/reportage/halva-hyreshuset-blev-hotell-det-har-ar-en-avart/
https://www.etc.se/inrikes/har-lurar-ockervardarna-systemet-sa-dubblar-de-hyrorna
https://www.etc.se/inrikes/ministern-om-hyresbluffen-det-strider-mot-lagen
https://www.mitti.se/nyheter/korttidsgaster-skapar-oro-i-hyreshus-pa-sodermalm/reptbg!iL2TscddUbeHeF68gTWPKw/
https://polisen.se/aktuellt/nyheter/2020/maj/28-sexkopare-gripna-i-insats-mot-prostitution/
https://polisen.se/aktuellt/nyheter/2020/maj/28-sexkopare-gripna-i-insats-mot-prostitution/

Uthyrningsbolagens verksamhet

Foretagsbostader Sverige ar stationerade i
Goteborg och hyr ut 2 375 lagenheter i
Stockholm och flera storre stader.
Omséttningen minskade fran 329 miljoner
kronor &r 2019 till 289 miljoner 2020. Bolaget
har fatt statligt stod och aktieagartillskott. En
risk som noteras ar osékerheten géallande
momsredovisning, trots att Hogsta
forvaltningsdomstolen 2019 meddelat att all
uthyrning utan bortre tidsgrans skavara
momesfri.

Samtrygg ar en marknadsplats for
andrahandsuthyrning, dar uthyrare och
hyresgast kan komma 6verens om villkor och
pris. | andrahandshyran ingar bland annat en
forsakring, nagot som inte godkanns av
hyresnamnden néar éverhyran provas déar. Nar
pandemin slog till fick en aggressivtillvaxtplan
laggas pa hyllan. Anda ckade bolaget sin
omsattning fran 148 miljoner kronor till 171
miljoner mellan 2019 och 2020.

Beautiful Apartments i Nacka har 700
lagenheter som de hyr ut — mdéblerade eller
omoblerade — till féretag och organisationer
som behover langtidsboende av temporar art.
Dagens bostadsbrist beskrivs somen
forutsattning for verksamheten. Trots
pandemin 6kade omsattningen med 32 procent
senaste rakenskapsaret. Bolaget bedémer att
paverkan av pandemin har varit begransad och
omsattningen maj 2019-30 april 2020 uppgick
till 111 miljoner kronor. | portféljen finns ett
registrerat hotell med 20 rum.

Stay in Sweden, med séte i Stockholm,
redovisar ofdrandrad omsattning under 2020
pa& 103 miljoner kronor. Verksamheten &r att
aga, forvalta, hyra och hyra ut lagenheter.
Enligt en artikel i ETC i november 2021 har
bolaget hundratals lagenheter hos olika hyres-
vardar i Stockholm, under namnet Stay Sthim.

Bostad Direkt i Stockholm hjélper féretag och
privatpersoner med flexibla bostadslosningar,
som leder till sdval okad livskvalitet som en
battre bostadsmarknad, enligt deras egen
forvaltningsberattelse. Bolagets long stay-
hotell har haft kraftigt sankt belaggning och
omsattningen minskade fran 102 miljoner
kronor till 94 miljoner mellan 2019 och 2020.
Framtiden tecknas dock som ljus, i och med
okade krav pa hallbarhet och hog efterfragan
pa bostader i storstadsregionerna.
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Forenom Apartments beskriver sig som
Nordens ledande akttrinom moblerade
lagenheter. Bolaget ar ett helagt dotterbolag till
Logitjanst Forenom och har sitt sate i
Stockholm. Omséattningen minskade med 8
miljoner 2020, fran 73 miljoner 2019 till 64
miljoner 2020, vilket uppges bero pa
pandemins effekter pa "boendeindustrin”. Nar
forutsattningarna normaliserats forvantas
Ibnsamheten 6ka avsevart. Bolaget har inlett
samarbete med polisen och organisationen
Talitafor att motverka prostitution och
manniskohandel.

Be Resident har sate i Alvsjo och bedriver
uthyrning av bostader och férmedlar
administrativa tjanster. Trots att pandemin
minskade efterfragan, lyckades bolaget 6ka
omsattningen fran 67 miljoner 2019 till 81
miljoner 2020.

Vame Gruppen skoter skadehanteringen av
vatten- eller brandskadade lagenheter. De hyr
ut bostéder och lokaler samt flytt- och
magasineringstjanster samt handlagger
forsakringsskador. De har for aren 2018-2019
fatt 197 lagenheter genom blockhyresavtal
som &r godkanda av hyresnamnden. Bolagets
sate ar Stockholm. Omsaéttningen 6kade fran
51 miljoner kronor 2019 till 66 miljoner 2020.

New Stay hyr ut [agenheter i andra hand till

juridiska personer. Omsattningen minskade

marginellt under 2020, fran 61 till 58 miljoner
kronor.

Vilema bedriver uthyrning av bostader och
fastigheter och har trefaldigat omséattningen
jamfort med 2017, fran 24,8 miljoner till 75,0
miljoner &r 2020, varav senaste arets 6kning
var 14,2 miljoner. Dotterbolag till
Vamegruppen.

Homerental Nordic med séate i Stockholm
bedriver onlinebaserad formedling av
hyresbostader till féretag, organisationer och
dess personal. Omséattningen dkade fran 49
miljoner kronor 2019 till 56 miljoner 2020. Vid
annonsering pa homerental.se tar bolaget ut
12 procent av hyran som erséattning.

Pomeroll hyr ut lagenheter till féretag och
minskade omsattningen fran 38 miljoner kronor
ar 2019 till 30 miljoner 2020. Pandemin har
inte paverkat verksamheten namnvart. Bolaget



skapade rubriker 2017 nar Hem & Hyra
avsldjade att socialforvaltningen betalade
Overhyror for lagenheter hos bolaget D.
Carnegie, nuvarande Hembla.

YP Master ar ett Stockholms-bolag som hyr ut
moblerade bostader och har sedan 1998
erbjudit inkvartering i "lagenhetshotell” i
Sverige. Bolaget drabbades negativt av
pandemin, som fick omséttningen att minska
frén 28,7 miljoner kronor 2019 till 22,8 miljoner
2020. Redan andra kvartalet 2021 ser det dock
ut att ha vant uppat igen, med en beraknad
Okning av orderinggangen med 3 procent
jamfért med samma period 2019.

A4U Lagenhetsuthyrning Sthim hyr och hyr
ut bostéader och séljer bostadsnéra tjanster.
Omséttningen 6kade fran 26,9 till 29,7 miljoner
mellan 2019 och 2020. Pandemin har inte
paverkat verksamheten. Bolaget har séte i
Stockholm.

Foretagsbostader Accomodation
Stockholm hyr ut oméblerade villor och
lagenheter till foretag under langa perioder.
Omséttningen 6kade mellan 2019 och 2020
frén 23,2 miljoner till 68,9 miljoner kronor. Ett
nytt avtal for 487 lagenheter i Solna tecknades.
Pandemin har inneburit en vasentlig paverkan
pa ekonomin under 2020.

Renthia bedriver hyresférmedling inom
bostadsmarknaden och har 6kat omséattningen
fran 18 miljoner kronor 2019 till 26 miljoner
2020. Det &r behov av utlandsk arbetskraft
inom vissabranscher som driver efterfragan,
vilket inte paverkats av pandemin. Den
genomshittliga hyrestiden ar tolv manader.
Kostnaderna har dock varit storre &n intdkterna
och aktiekapitalet ar forbrukat.

Freys Fastigheter ckade omsattningen fran
11,4 till 15 miljoner under det brutna
rakenskapsaret juli 2019—juni 2020.
Beddmningen &r att pandemin inte haft ndgon
signifikant paverkan.

Executive Living har sitt séte i Sollentuna och
lyckades med hjalp av permitteringsbidrag
hélla omsattningen oférandrad pa 13,9 miljoner
kronor. Bolaget hyr ut méblerade lagenheter i
Stockholm och Mélardalen, framst till foretag.
Under varen 2021 syns en tilltagande
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efterfragan, framforallt fran svenska géaster.
Bolaget ar inte med i sammanstallningen.

Guestit startade med att grundarna hyrde ut
sina egna lagenheter via Airbnb, darefter sina
vanner och vanners vanners lagenheter. De
beskriver sig varaen del av delningsekonomin
och har sedan 2017-2018 6kat omsattningen
tjugofallt, fran 1 miljon till 20 miljoner under det
brutna rakenskapsaret 1 juli 2019-30 juni
2020. Bolagets séte ar Ostersund och de
erbjuder forutom uthyrning ocksaflera
kringtjanster. Pandemin har paverkat bolaget
som tvingats till omstruktureringar.

Tallbacka lodging 6kade antalet
uthyrningsbostader under 2020 och darmed
omsattningen. Under det sexton ménader
langa réakenskapsaret 2018/2019 var
omséattningen 9,5 miljoner kronor, jamfért med
13,5 under 2020. Pandemin har inte paverkat
utvecklingen av bolaget.

Logitjanst Forenom &r den svenskadelen av
finska Forenom Oy. Omséttningen har minskat
under 2020, fran 196 miljoner till 163 miljoner
kronor. Under 2021 planeras verksamheten
expandera utanfor de tre storstadsomradena.
Bolaget pekar i sin forvaltningsberattelse pa
behovet av fortydligande av lagar och regler pa
marknaden och vill bidra till férenkling genom
sin egen verksamhet. Logitjanst Forenom har
fatt 2,6 miljoner kronor i omstallningsstod. Tva
stdrre anlaggningar i Stockholm har stangts
under 2020. Ager flera hotell och &r darfor inte
med i sammanstallningen.

Stay At Hotel Apart ar ocksadet ett
dotterbolag till Logitéanst Forenom.
Hotellverksamheten bedrivs genom
lagenhetshotell i Stockholm och Lund.
Omsattningen minskade med 40 procent
mellan 2019 och 2020, fran 85 till 50 miljoner
kronor. En pagaende tvist med en hyresvard
om grunderna for berékning av minimihyran
slutade ogynnsamt i tingsratten under varen
2021 och kommer att éverklagas. Det tvistiga
beloppet ar 18 miljoner kronor. Bolaget ar inte
med i sammanstallningen.

CA Business Services fran Taby hyr ut
moblerade korttidsboenden till féretag.
Pandemin har paverkat omsattningen, som foll
fran 58 miljoner 2019 till 50 miljoner kronor
2020. Uppréattade kontrollbalansrakning i
februari 2021, eftersom aktiekapitalet var



forbrukat, men bedémer att kapitalet kommer
att aterstallas under aret.

Apart Direct har sate i Stockholm och hyr ut
lagenheter till féretag och turister som soker
alternativ till hotellboende. Féretaget har
paverkats av pandemin och har tagit del av
statligt stdd. | maj 2021 vackte
ekobrottsmyndigheten atal for grovt
omstallningsstddsbrott och yrkade en
foretagsbot pa 1,5 miljoner kronor.
Omsattningen for 2020 var 56 miljoner kronor,
en minskning jamfort med 2019 med 29
miljoner kronor. Driver flera hotell och &r inte
med i sammanstallningen.

Qasa &gs av Blocket och har som drom att det
skavara lika enkelt att hyra en lagenhet som
att klicka hem en bok via natet. Férutom en
teknisk plattform for uthyrning av bostader
erbjuder bolaget kringtjanster. Omséattningen
okade fran 8 till 13 miljoner mellan 2019 och
2020. En liknande tjanst som vander sig till
professionella hyresvardar med
forstahandskontrakt har lanserats under 2021
och de &r darfor inte medtagna i
sammanstallningen.

Biz Apartment HS med séate i Stockholm
erbjuder hotellboende for privatpersoner och
foretag i sitt lagenhetshotell i Hammarby
sjostad. Hotellet har 168 rum som under 2020
haft minskad beldggning. Omsattningen
minskade fran 40 miljoner kronor ar 2019 till 18
miljoner 2020. Bolaget har sokt
omstallningsstdd bade for 2020 och 2021. De
ar inte med i sammanstéllningen.

Apartment Sweden hyr ut méblerade
lagenheter som alternativ till langre
hotellvistelser. Sate i Géteborg. Omséttningen
ar 23 miljoner for 184 lagenheter, vilket gor

10 417 kronor i manaden vid full belaggning
eller 15 840 i manaden vid 66 procents
belaggning. De har inte tagits med i
sammanstallningen pa grund av tyngdpunkten
i Goteborg.
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