SVERIGES
NNNNNNN

- :

bostad

En marknadsrap
Sveriges Allmén



Forord

Manga méanniskor har svart att fa en bostad idag trots att de behéver det. For manga
ar det en stor utmaning att etablera sig pa bostadsmarknaden eller anpassa sitt
boende efter livssituation och inkomst. Att fa en bostad krdver manga ganger att man
statt lange 1 ko, och att man uppfyller ett visst inkomstkrav.

En ansvarsfull uthyrning, med tydliga, transparenta och rimliga krav pa blivande
hyresgister dr en viktig del i arbetet for en bostadsmarknad som ar tillganglig for de
flesta. Utvecklingen bland de allménnyttiga foretagen har de senaste aren gatt mot
sénkta krav nar det géiller inkomstens storlek. Fler godkédnner ocksa en storre
variation av inkomstslag. Att erbjuda exempelvis sociala kontrakt och forturer ar ett
annat satt att Aven nd dem som har svért att fa en bostad pa den ordinarie
bostadsmarknaden.

Allméannyttan ar ett av kommunernas viktigaste verktyg for att uppné en socialt
hallbar bostadsforsérjning men det behovs fler olika verktyg for att bidra till att
uppna detta.

Rapporten visar att Sveriges Allméannyttas medlemmar star for merparten av de
sociala kontrakt som erbjuds de som star langt fran bostadsmarknaden. Arets
fordjupning handlar om foérturer, och hur medlemsféretag av olika storlek arbetar
med detta. Detta for att visa pa att det finns flera olika séatt att arbeta som kan leda
till goda resultat och att fler far tillgang till en bostad. Att kommunerna i storre
utstrickning 4ven samarbetar med privata fastighetsidgare ar av yttersta vikt.

For mig ar det glddjande att det nu 4r s manga fler av vara medlemmar som
accepterar bostadsbidrag och bostadstillagg som inkomst. De 4r bada samhéllets
redskap for att fler ska kunna efterfraga en lamplig bostad. For att bostadsbidraget
ska fa en tillracklig effekt behover det dock stérkas och breddas.

Denna rapport viander sig till dig som arbetar med bostadssociala fragor pa ett
bostadsforetag eller i en kommun. Den véander sig dven till dig som dr engagerad i
bostadspolitiken och till dig som ar hyresgést eller allmént intresserad av
bostadsfragor.

Arets rapport har utarbetats av Asa Schelin, expert inom boendefragor, Sara
Klinga, statistikansvarig, Ulrika Lamberth, pressansvarig, Jorgen Mark-Nielsen,
samhéllspolitisk chef och Hanna Larsson, bostadspolitisk expert, pa Sveriges
Allménnytta. Fordjupningen om férturer har skrivits av Ulrika Fjallborg,
frilansjournalist.

Anders Nordstrand
Vd for Sveriges Allmdnnytta
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Sammanfatining

214 medlemsféretag i Sveriges Allmannytta har svarat pa den enkét som ar underlag

for arets marknadsrapport om allméannyttans bostadssociala ansvar. Den visar att:

+ 97 procent stéller nagon form av tilltraddeskrav.

+ 82 procent stéller krav pa inkomstens storlek.

* Av de som gor hyresgéastprovningar tar 99 procent en kreditupplysning fore tecknande
av avtal.

+ Andelen foretag som godkénner bostadsbidrag har 6kat fran 63 till 75 procent.

+ Andelen foretag som accepterar bostadstillagg och barnbidrag har ocksa ékat, med 6
respektive 9 procentenheter.

+ 69 procent av bostadsbolagen tillater borgensman vid nagot tillfille.

+ 33 procent anvinder kommunal hyresgaranti 1 nagot fall.

+ Under 2020 atertogs 2 454 lagenheter som hyrts ut olovligt.

+ 77 procent arbetar systematiskt med vrakningsférebyggande atgéarder.

+ Uppskattningsvis 22 000 sociala kontrakt tillhandahalls av allmadnnyttan.

+ Det motsvarar ungefir 84 procent av det totala antalet sociala kontrakt i Sverige.

* 60 procent hyr ut bostdder med fortur. Uppskattningsvis 2 300 bostdder hyrdes ut
med fértur under 2020.

Sveriges Allméannyttas medlemsforetag tar ett mycket stort ansvar for de boende-
l6sningar som riktar sig till de mest utsatta pa bostadsmarknaden. Det syns inte minst
eftersom uppskattningsvis 84 procent av alla sociala kontrakt finns inom allmédnnyttans
bestand.

Det finns dock en osékerhet kring antalet sociala kontrakt, da allmédnnyttans
uppgifter skiljer sig fran de som redovisas av kommunerna i Boverkets bostads-
marknadsenkat. En 6versyn av hur Boverkets statistik samlas in och redovisas skulle
bidra till en tydligare och mer rattvisande bild av hur omfattande antalet sociala
kontrakt faktiskt ar.

Trenden att medlemsféretagen i storre utstriackning accepterar fler inkomstslag 4n
16n och att kraven pa inkomstens storlek ar rimliga haller i sig. I arets rapport syns
ocksa en tydlig 6kning av andelen som accepterar bostadsbidrag och bostadstillagg.
Det ar positivt eftersom dessa bidrag ar avsedda for att mojliggora for fler att efterfraga
en bostad. Sveriges Allménnytta hoppas att denna utveckling fortsatter.

For att bostadsbidraget ska kunna gora verklig skillnad anser Sveriges Allmannytta
att det bor hojas och breddas. Det skulle ytterligare underlitta for den som har lagre
inkomst att kunna fa en bostad.

En dnnu storre effekt skulle uppnés om fler privata fastighetsdgare sag 6ver sina
inkomstkrav, da allas insatser behovs for att mojliggora att fler har mojlighet att
efterfraga den bostad de behéver.
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Bostadsforetagens
tilliradeskrav

En ansvarsfull uthyrning innebér bland annat att sdkerstélla att riktlinjerna for
uthyrningen ar tydliga och transparenta. Att inte 1 onédan stdnga ute grupper genom
alltfor hoga krav pa nya hyresgaster ar ocksa viktigt. De allminnyttiga bostadsbolagen
stéller olika tilltraddeskrav i sina uthyrningspolicyer, som kan innefatta krav bade vad
galler inkomststorlek och typ av inkomst. Exempel pa andra krav som stélls ar att
sokande inte ska ha hyresskulder, betalningsanméarkningar eller skulder hos
Kronofogden. Regler for hur ménga personer som far bo i olika lagenhetsstorlekar ar
ocksé vanliga.

I september 2021 skickades en enkit med fragor om bland annat uthyrningskrav,
forturer, sociala kontrakt och hantering av olovlig andrahandsuthyrning till 299 av
Sveriges Allméannyttas medlemsforetag. Av dem svarade 214 stycken. Bland
respondenterna finns bade smé, mellanstora och stora bolag representerade med en
god spridning 6ver hela landet. Det sammanstéllda resultatet beskriver och tydliggor
det bostadssociala arbete allmédnnyttan gor.

En stor majoritet, 97 procent, av foretagen anger att de staller nagon form av
tilltradeskrav.

Maijoriteten stéiller krav pa inkomstens storlek

De flesta, 82 procent, uppger att de stiller krav pa inkomstens storlek — endast en

femtedel, 18 procent, uppger att de inte stéller nagot sadant krav.
Krav pa inkomstens storlek forekommer 1 tva huvudvarianter:

* Hushallets konsumtionsutrymme néir hyran ar betald — med utgangspunkt i nagon
riktlinje for levnadskostnader

+ Hushaéllets inkomst i relation till hyran — arsinkomsten ska motsvara ett visst antal
arshyror

Lika manga stéaller krav pa konsumtionsutrymme nér hyran ir betald som de som
staller krav pa att inkomsten ska motsvara ett visst antal arshyror.
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Andel foretag fordelat utifrén krav pa inkomstens storlek
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Bland svaren under rubriken Annan typ av krav pé inkomstens storlek finns svar som inte nédvéindigtvis innebér eft krav
pé inkomstens storlek. Exempelvis svar som indikerar helt individuella prévningar av inkomstens storlek och inkomstslag
eller krav pé en varaktighet i inkomsten. Det finns éven eft fatal exempel pé inkomst av en angiven storlek, 100 000 kr per
ér fill exempel.

Krav pa konsumtionsutrymme efter hyran é&r betald

Drygt en tredjedel, 34 procent, av de foretag som beskrivit sina krav pd inkomstens
storlek anger att de sokande bor ha en viss summa kvar néar hyran ar betald. Det
vanligaste &r att foretagen hanvisar till ndgon av féljande riktlinjer:

+ Kronofogdens normalbelopp

+ Konsumentverkets referensvirden for levnadskostnader

+ Riksnormen for forsérjningsstod

Antal foretag fordelat utifran rikilinjer for levnadskostnader
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Riktlinjer for levnadskostnader

Kronofogdens normalbelopp

Kronofogden beslutar arligen om vilket belopp en person far behdlla vid ett beslut om utmétning. Normalbeloppet
ska téicka vanliga levnadskostnader utéver boendekostnaden, exempelvis livsmedel, kléder, hygienartiklar, tidning
och telefon. Storleken pa normalbeloppet varierar beroende pé hushallets sammanséttning.

Riksnormen for forsérjningsstod

Riksnormen styr nivéin pé forsorjningsstdd och beslutas av riksdagen infér varje nytt kalenderdr. De beslutade
be|oppen gd"er som miniminivaer for de behov som riksnormen ska técka, séisom livsmedel, klader, hygienartildor,
tidning och telefon. Riksnormen tar hénsyn till hushéllets sammanséttning och éven exempelvis om barn och
skolungdomar &ter lunch hemma.

Konsumentverkets referensvarden for levnadskostnader

Konsumentverket gér regelbundna undersskningar av hushéllens levnadskostnader. Undersskningarna sker varje
ar for vissa utgifter, och vart tredje eller vart sjunde ar f6r andra utgifter. De prismétningar som genomfdrs motsvarar
huvudsakligen de kostnader som riksnormen for forsérjningsstéd och Kronofogdens normalbelopp réknar med

— som livsmedel, klader, hygienartiklar, tidning och telefon. Referensvérdena redovisas érligen i skriften Koll pé
pengarna.

Krav pa inkomstens storlek i forhallande till hyran

Lite mer &n en tredjedel av foretagen tillimpar i stéllet principen att hushéallets arliga
bruttoinkomst ska vara minst lika stor som arshyran multiplicerat med ett visst tal
(bruttoinkomst = x gdnger arshyran). Vanligast, 30 foretag, ar att bruttoinkomsten
per ar ska vara tre ganger sa stor som drshyran. Nést vanligast, 19 foretag, dr krav pa
tva ganger arshyran, och darefter, 9 foretag, 2,5 ganger arshyran. Fem foretag har
hogre krav 4n tre ganger arshyran, och sex har lagre krav 4n tva ganger arshyran.

Antal féretag som stéller kravet att bruttodrsinkomsten ska vara x antal ganger érshyran

35

30
30
25
20

20
15
10 °

5 2

1
0 e— - B -,
1 ggr 1,5 ggr 2 ggr 2,5 ggr 3 ggr 3,5 ggr 4 ggr
&rshyran &rshyran arshyran &rshyran &rshyran &rshyran &rshyran

8 Allménnyttans bostadssociala ansvar. En marknadsrapport frén Sveriges Allménnytta 2021



Merparten av anstdllningsformer godkénns

Forutom att bostadsbolagen stéller krav pa en viss inkomstniva kan de dven stilla
krav pa att inkomsten kan antas vara langsiktig. Inkomster kan utgéras av 16n fran
olika anstéllningsformer och foretagsinkomster samt dven av olika former av bidrag
och andra erséttningar. Vilka typer av inkomstkallor som godkéanns ger effekt pa
olika méanniskors maéjligheter att efterfraga bostader.

En hog andel av foretagen godkdnner inkomster fran merparten av olika
anstéllningsformer. Det ar dock tydligt att bostadsbolagen har ett intresse av en viss
varaktighet 1 anstallningen. Det avspeglas i att inkomster fran provanstéllningar och
projektanstéllningar accepteras 1 nagot lagre grad 4n mer langsiktiga anstallningar.

Anstillningsformer som godtas vid prévning av inkomst. Andel av de svarande bolagen.

(Flervalsfraga)
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Hogre acceptans for bostadsbidrag och bostadstillagg

Arbetsloshetsersittning, pension, sjukersédttning och studiemedel 4r alla val etablerade
som inkomstgrundande vid ekonomisk prévning. Barnbidrag, bostadsbidrag, bostads-
tilldgg, etableringsersittning, forsérjningsstod och underhallsbidrag har generellt
accepterats 1 betydligt mindre utstriackning.

Andelen féretag som accepterar barnbidrag vid en inkomstprévning ar i ar
65 procent, vilket innebér en 6kning med nio procentenheter jamfért med 2019.
74 procent anger att bostadstillagg ar inkomstgrundande vilket ocksa &r en tydlig
6kning med sex procentenheter i jamforelse med 2019.
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Inkomstslag forutom 16n som godtas vid inkomstprovning. Andel av de svarande bolagen.
(flervalsfragal)
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Andel féretag som accepterar bostadsbidrag och bostadstillagg som inkomst
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Tydligast forandring har skett néar det galler acceptans av bostadsbidrag. Andelen
bolag som uppger att de godkdnner bostadsbidrag som inkomst uppgar till 75 procent,
vilket innebér en 6kning med tolv procentenheter.

Att bostadsbolagen uppger att de accepterar olika inkomstslag i storre utstrackning
ar positivt och kan bidra till att fler har mojlighet att efterfraga en bostad.

Sveriges Allmédnnytta anser att bade bostadsbidrag och bostadstillagg bor accepters
som inkomst vid provning av blivande hyresgister. Detta eftersom syftet med bidragen
ar att bidra till att fler ska kunna efterfraga en bostad. Darfor ar det gladjande att
andelen foretag som uppger att de godkénner bostadsbidrag och bostadstillagg har
okat s& markant. For att underlatta for fler med ldgre inkomst att kunna fi en bostad
anser Sveriges Allminnytta att bostadsbidraget bor héjas och breddas.
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Tillirédeskrav ska inte utesténga bostadssokande i onédan

Tillradeskrav syftar fill att i majligaste man sakerstdlla att blivande hyresgdster har réd att betala hyran. Kraven
kan sl& olika mot olika ménniskor. Exempelvis kan héga krav pé inkomstens storlek och pa anstéllningsform bidra
till att olika grupper far svérare att hyra bostéder. Kvinnor, som oftare har fillfélliga anstéllningar, deltidsanstéliningar
och éven légre l6ner och pensioner ér ett exempel, nyanlénda &r ett annat.

Allménnyttiga bostadsbolag har ibland fatt kritik for att genom hérda tilltrédeskrav stéinga ute laginkomsttagare
och hushdll utan arbetsinkomst. En del av kritiken bestér i att vissa bolag inte godkénner forsoriningsstod som inkomst.

Det fsrekommer att bostadsbolag i sin policy har sérskilda uthyrningsregler i vissa delar av bestéindet med syfte att
motverka segregation. Det &r da vanligt att en viss andel av uthyrningen har ett hégre inkomstkray, eller undantar
vissa inkomstslag.

Det dr viktigt att hyresgdsterna kan betala hyran, men kraven bér utformas sa att de inte i onddan utesluter
sokande. For att fler som idag stér utanfér bostadsmarknaden ska kunna fé en vég in, kan det dérfor finnas skal
att se ver kraven.

Sveriges Allménnytta har i véigledningen Ansvarsfull uthyrning av bostéder lyft vikten av att arbeta enligt tydliga,

transparenta och héllbara kriterier fr uthyrning. 2018 togs éven handledningen Tilltréideskrav vid uthyrning av
bostéder fram, tillsammans med Fastighetséigarna.

Diskrimineringslagen och diskriminering

De sju diskrimineringsgrunderna: De sex formerna av diskriminering:
* kén * direkt diskriminering

* kénsdverskridande identitet eller uttryck * indirekt diskriminering

* etnisk tillhdrighet * bristande tillgéinglighet

* religion eller annan trosuppfatning * trakasserier

* funktionsnedsdttning * sexuella trakasserier

* sexuell ldggning * instruktioner att diskriminera

* alder

Diskrimineringslagen géller pa en rad omraden i samhéllet. Négra exempel &r i arbetslivet, hélso- och sjukvarden
och pé& bostadsmarknaden.

For att det ska handla om diskriminering ska en individ bli missgynnad eller kréinkt pa grund av négon av de sju
grunderna, i négon av de olika formerna och inom nagot av de olika samhéllsomradena.

Det finns undantag dér férbudet mot diskriminering inte géller. Exempelvis gdller inte férbudet mot diskriminering i
form av bristande tillgénglighet fér den som fillhandahaller bostéder.

Direkt och indirekt diskriminering

Direkt diskriminering &r nér en individ missgynnas i jmférelse med négon annan i en jémfsrbar situation och pé
grund av nagon av diskrimineringsgrunderna. Exempelvis om en person inte blir kallad pé arbetsintervju pé
grund av sitt kdn eller sin alder, trots att hen har motsvarande meriter och kunskaper som en annan sskande.

Nar det finns en rutin eller regel som verkar neutral och lika fér alla, men som &ndé missgynnar personer utifréin
diskrimineringsgrunderna, kan det handla om indirekt diskriminering.

Ar syftet med regeln angeléget och inte gar att uppné pé& négot annat séitt, sé &r det inte diskriminering.

Bostadsmarknaden ér ett av de samhéillsomraden som omfattas av diskrimineringslagen och diskriminering ér
ocks& en faktor att ta héinsyn fill i utformningen av uthyrningspolicy och tilltrédeskrav.

Exempel:

Diskrimineringsombudsmannen (DO) beslutade i ér i ett tillsynsérende att ett bostadsbolags uthyrningspolicy inte
varit fsrenligt med diskrimineringslagens férbud mot indirekt diskriminering. Bostadsbolaget har ett séirskilt krav
pd inkomst fran forvarvsarbete eller studiemedel for en viss andel av uthyrningen i ett utsatt omréde, och
godkdnde inte pension som inkomst. Syftet med kravet ér att motverka segregation. DO menar att éiven om kravet
&r neutralt utformat, har det sérskilt missgynnat personer med en viss alder. | beslutet framgér ocksé att syftet med
policyn bér anses vara berdttigat, men att inkomstkravet inte varit lémpligt eller nédvandigt for att uppna det
Snskade syftet. Bostadsbolaget har éndrat fillimpningen av kravet sé att pension accepteras som inkomst.
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Krav pa skuldfrihet och referenser

Utover krav pa inkomstens storlek och pa typ av inkomst stéller praktiskt taget alla
bostadsbolagen d4ven andra krav pa blivande hyresgéster. De flesta, 87 procent, anger
att sokande inte far ha nagra hyresskulder. Tva tredjedelar sdger att de kraver att
sokande inte ska ha nagra skulder hos Kronofogden medan ungefar hilften anger att
de inte godkdnner betalningsanmérkningar.

Att begéra referenser fran tidigare hyresvardar ar nagot Sveriges Allmannytta
rekommenderar. Andelen bolag som uppger att de stéller krav pa att den blivande
hyresgisten har goda referenser ar 38 procent.

Andel foretag fordelat utifran krav pa skuldfrihet och referenser
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Vanligt med regler for antal boende

Den 6kade trangboddheten upplevs som ett problem hos flera medlemsféretag, med
forhojt slitage och sdmre boendemiljo som f6ljd. Mot bakgrund av det har manga
bostadsbolag infort riktlinjer for hur manga boende olika lagenhetsstorlekar kan
anses vara anpassade for.

Majoriteten av de foretag som svarat pa arets enkét, 63 procent, har nagon form av
begriansning av hur manga som far bo 1 olika ldgenheter. Kraven kan antingen vara
inskrivna 1 hyresavtalen, 1 foretagspolicyerna, eller bade och.

Bostadsforetagens syfte med begriansningarna av antalet boende 4r att minska den
negativa inverkan som ett stort antal boende kan ha pa boendemiljon: okat slitage,
otillracklig ventilation och brandrisker. Dartill finns dven 6kad risk for storningar
med ett stort antal boende 1 fastigheten.

Utéver antalet boende 1 ldgenheten har hushallssammansittningen betydelse.
Byggnadens skick och ldgenhetens planlésning, yta och utrustning kan ocksa vigas
in. Aven prévning fran fall till fall, utan bestdmda kriterier, kan forekomma.
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EU:s riktlinje for trangboddhet

Tva barn per rum under 12 érs alder. Barn mellan 12 och 18 ar av samma kén kan dela rum. Barn av olika kén
eller hushallsmedlemmar 6ver 18 ér bér ha var sitt rum. Partner kan dela sovrum. Dessutom ska det finnas ksk och
vardagsrum.

Prévningar fore tecknande av hyresavtal

For att kunna ta stédllning till om en blivande hyresgést uppfyller de krav som stélls i
bolagets uthyrningspolicy, gor de flesta ndgon form av préovning innan tecknande av
avtal.

Det absolut vanligaste ar att bostadsbolagen anger att de begér en kreditupplysning.
I en sddan framgar vanligtvis taxerad inkomst, eventuella skulder och betalnings-
anmérkningar. Det kan ocksa vara mojligt att se utvecklingen av en skuld, om den
minskar eller inte dndras alls 6ver tid.

Narmare 80 procent uppger att de begér intyg pa inkomster i form av arbetsgivar-
intyg eller lI6nespecifikationer. Att begédra den typen av inkomst kan ge en mer aktuell
bild av den s6kandes betalningsférméaga 4n den taxerade inkomsten.

Nastan halften anger att de begér referenser fran tidigare hyresvard som en del 1
prévningen av blivande hyresgéster.
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Vart att notera ar att 32 av de foretag som anger att de begir referenser vid en hyres-
gastprovning, inte har angett det som ett tilltradeskrav. Det ar dven 13 féretag som
har angett att goda referenser ar ett tilltradeskrav, men som inte angett att de begér
referenser vid en hyresgéstpréovning. Mojligen indikerar det att referenser ar
vigledande 1 manga fall, utan att vara ett slutgiltigt krav.

Andel féretag som gér hyresgéstprovningar innan tecknande av avtal
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Borgensmdn godkénns ofta, kommunal hyresgaranti sallan

En borgensman som garanterar hyran kan vara ett satt for bostadsbolagen att minska
risken for hyresforluster om den sékande inte uppfyller inkomstkraven, har en
betalningsanmérkning eller har en skuld exempelvis hos kronofogden.

En stor majoritet av bostadsforetagen, 69 procent, anvinder borgensmén i nagot
fall. 33 procent anvinder kommunal hyresgaranti i ndagot fall.

42 bolag uppger att de varken godkénner eller tillater borgensman eller kommunal
hyresgaranti i nagot fall. Nio av dessa har inte ndgra krav pa inkomstens storlek.

Typen av krav pa inkomstens storlek har ingen betydelse fér om borgensman eller
kommunal hyresgaranti godkdnns eller inte. Det &r lika vanligt forekommande
bland de som stéller krav pa konsumtionsutrymme utéver hyran, som bland de som
staller krav pa bruttoinkomstens storlek 1 forhallande till hyran.

Medlemsforetag med fler an 5 000 lagenheter 4r de som 1 lagst utstrackning erbjuder
mojligheten att anvdnda borgensman och kommunal hyresgaranti. 53 procent av
dessa foretag anger att borgensman &r ett alternativ for att godkénna en blivande
hyresgist och 26 procent anger kommunal hyresgaranti som alternativ. Foretag med
500-999 lagenheter ar de som 1 hogst utstrackning uppger att de accepterar borgens-
man som ett alternativ for att kunna godkéanna en blivande hyresgést. 80 procent av
foretagen 1 den storleksgruppen uppger det.
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Andel foretag dér borgensman och/eller kommunal hyresgaranti férekommer férdelat
utifran foretagets storlek (antal lagenheter)
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Vanligast dr magjligheten att kunna godkdnna borgensman i fall dar inkomsten &r for
lag, 56 procent, och nar det finns en skuld hos Kronofogden, 45 procent. Mojligheten
att anvidnda borgensman nér hyresgéasten misskott sina hyresinbetalningar dr mindre
accepterat, och endast en femtedel uppger att de erbjuder den.

Mgjligheten att anvinda kommunal hyresgaranti som ett alternativ for att
godkdnna en hyresgéast skiljer sig inte namnvart mellan de olika svarsalternativen.
Det 4r ungefir en femtedel som uppger respektive svarsalternativ.

Att den blivande hyresgésten har en anstéallningsform som inte godkénns enligt
uthyrningspolicyn &dr den grund som lagst andel bolag anger att de tillampar.
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Olovlig andrahands-
uthyrning

En bostadshyresgést kan ha ratt att hyra ut sin ldgenhet 1 andra hand, till exempel
for arbete eller studier pa annan ort eller vid sarskilda familjeférhallanden.
Hyresgiasten maste dock ha hyresviardens samtycke till andrahandsuthyrningen.

Utan sadant samtycke fran hyresvarden, eller tillstand fran hyresndmnden, far en
andrahandsuthyrning inte dga rum. Hyresgésten riskerar da att bli av med hyres-
kontraktet och att tvingas flytta med omedelbar verkan. Om hyresgésten dessutom
hyr ut otillatet till en fér hog hyra riskerar hen att bega ett brott. Trots detta sker
manga andrahandsuthyrningar utan hyresviardens godkiannande.

Olovliga andrahandsuthyrningar medfor att bostadsféretaget forlorar kontrollen
over vilka som bor 1 fastigheterna och déartill 6kar risken for oskéliga hyror, otrivsel,
storningar och otrygghet. Det innebér ockséa att 1agenheter undandras fran den
ordinarie bostadsmarknaden.

54 procent av bostadsbolagen anger att de arbetar systematiskt for att motverka
olovlig andrahandsuthyrning.

Bostadsbolagen uppskattar att ungefiar sex procent av det totala bestandet hyrs ut
olovligt, 4ven om spridningen mellan olika kommuner ir stor. Det innebér att cirka
53 000 ldgenheter 1 allmidnnyttans totala bestand hyrs ut i andra hand utan vardens
godkédnnande. Det kan stéllas 1 relation till nyuthyrningen som 2020 motsvarade
14 procent eller ca 123 000 lagenheter.!

Fa lagenheter atertas

176 foretag har preciserat hur manga olovligt uthyrda lidgenheter de har lyckats aterta
2020: sammanlagt 2 454 ldgenheter. Detta dr endast en brakdel av det uppskattade
totala antalet olovliga andrahandsuthyrningar.
Det éar relativt fa drenden som fors till och avgérs av hyresndmnden. Vanliga skél
till det ar:
* Bristande bevisning.
+ Att ldgenheten aterlamnas innan drendet tas upp i hyresndmnden.
+ Att hyresgisten rattar sig genom att flytta tillbaka eller folkbokfora sig pa
adressen.

Att anlita en advokat eller jurist kan manga ganger vara nédvindigt, sarskilt for
mindre bostadsforetag som inte har egen juridisk kompetens, d4ven om det givetvis
innebar kostnader.

1 Ekonomisk statistik, 2020.
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Vrakningsforebyggande
arbete

Avhysningar dr en vanlig orsak till att manniskor hamnar i hemloshet eller i1 kort-
siktiga och otrygga bostadslésningar. For den enskilde dr konsekvenserna allvarliga;
for samhéllet och bostadsforetagen dessutom kostsamma. Enbart avhysningen fran
en tvarumsldgenhet kostar omkring 30 000 kronor, nagot som ofta hyresvérden far
sta for.

I manga kommuner bedrivs darfor vrakningsforebyggande arbete 1 samarbete
mellan bostadsforetaget och kommunen.

Antalet verkstillda avhysningar har minskat stadigt sedan mitten av nittiotalet
enligt Kronofogdens statistik. Sedan 2018 har dock den trenden brutits och antalet
avhysningar har sedan dess legat mellan 2 000 och 2 500 per ar.

Antal verkstdllda avhysningar 1985 -2020
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Antalet avhysningar dir barn berdrs har 6kat de senaste aren, men det ar fortfarande
relativt fa barn som berors. I flertalet kommuner har inga vrikningar som berér barn
skett. I statistiken 6ver avhysningar som berér barn inkluderas permanent boende
barn, vaxelvis boende barn och umgéngesbarn.

Aven familjer som inte innehar forstahandskontraktet riknas med nér det &r barn
inblandade. De sistndmnda utgor cirka femton procent av de barn som berérdes av
avhysningar.

Kronofogden gor dterkommande djupare analyser om avhysningar som ror barn,
den senaste 2019. Den visar att andelen avhysningar dr ungefir densamma oavsett
om det ar en privat eller allménnyttig hyresvard. Da var det 46 procent av de
verkstillda avhysningarna som berdrde barn i ett allménnyttigt eller kommunalt
bostadsbolag medan 51 procent gallde privata hyresvardar och 3 procent gillde
bostadsrattsféreningar.
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Antal verkstdllda avhysningar och berérda barn
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De flesta foretagen arbetar systematiskt mot vrédkningar

Majoriteten, 77 procent, av foretagen uppger att de arbetar systematiskt med att
forebygga vriakningar. 52 procent anger att de arbetar uppsékande i samarbete med
socialtjdnsten medan 12 procent séger att de arbetar uppsokande, men utan samarbete
med socialtjdnsten. 13 procent anger att de arbetar vrikningsforebyggande pa annat
satt. Endast en femtedel svarar att de inte har ett systematiskt vrakningsforebyggande
arbete.

I en tidigare enkét uppskattade bostadsbolagen att avhysning kunnat undvikas
tack vare féorebyggande arbete i ungefar tva tredjedelar av de drenden dar hyresgisten
riskerat att vrikas.

Andel féretag som arbetar systematiskt med vrékningsforebyggande atgérder
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socialtjansten socialtjansten

Exempel p& "Annat arbetssatt” kan vara att arbetet inte sker uppsdkande, men i samarbete med socialtjcinsten, att
hjglpa till med avbetalningsplaner och att skicka paminnelser och félja upp med telefonsamtal.
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Atta framgéngsfaktorer for att lyckas med det vréikningsforebyggande arbetet:
Socia|styre|sen har funnit flera gemensamma ndmnare i kommuner som nétt goda resultat med sitt
vrakningsférebyggande arbete:

Information till nya hyresgéaster om vad som géller — och vilka konsekvenserna blir av att stéra
grannar eller inte betala hyran i tid.

Tidiga kontakter med hyresgdster som &r sena med hyran. Att ringa eller skicka sms ger ocksé béttre
effekt én att enbart skicka brev.

Gemensamma rutiner och regelbundna méten dar hyresvérden informerar socialtjéinsten om
personer som &r i riskzonen for vrékning.

En kontaktperson pa socialtj@nsten som ansvarar for samverkan i frégor om vrékningar.
Gemensamt uppsdkande arbete mot hyresgdster som &r svéra att na.

Dérutdver kéinnetecknas de allménnyttiga bostadsféretagens vrékningsforebyggande arbete ofta av:
Samverkan med fler aktérer &@n socialtjénsten, inte minst Kronofogden. Bostadsbolagen

samverkar ocksé ofta med kommunens budget- och skuldradgivning, flyktingsamordnare och integrations-
enhet.

Anvdndande av medgivande/samtyckesblankett. Hyresgdsten kan samtycka till att social-
ticinsten delar relevanta sekretessbelagda uppgifter med hyresvérden, Kronofogden, inkassobolag och/eller
andra aktdrer. Det kan 8ka hyresgdsternas méjligheter att fé rét hjélp

Vardigt bematande. En konstruktiv, avdramatiserad och fértroendefull kontakt med vréikningshotade
hyresgdster kan minska upplevelsen av skam och stigmatisering. Hyresvéirden kan ocksé ta reda pé orsaken
till att hyrorna inte har betalats och informera om vilka majligheter som finns fér att [6sa situationen, exem-
pelvis genom en avbetalningsplan eller stdd fran socialtjéinsten.

Kéillor: Marknadsrapporten Allménnyttans bostadssociala ansvar och Socialstyrelsens végledning fér att frebygga avhysningar.
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Sociala kontrakt

De flesta allménnyttiga bolagen samarbetar med sina d4gare (kommunerna) for att
tillhandahéalla mer eller mindre tillfalliga 16sningar fér personer som inte blir
godkéinda péa den ordinarie hyresmarknaden. Ett exempel ar att erbjuda sociala
kontrakt vilket innebér att kommunen hyr ldgenheter av bostadsbolaget, for att sedan
hyra ut dem i andra hand till personer med behov av stéd. Sociala kontrakt medfor
ett begriansat besittningsskydd och &r ofta forenade med sarskilda villkor for
hyresgéasterna.

I Boverkets bostadsmarknadsenkét svarar kommunerna arligen pa hur ménga
sociala kontrakt de tillhandahaller. Sedan 2020 skiljer man pa sociala kontrakt med
bistandsbeslut, cirka 19 500, och utan bistandsbeslut, cirka 6 500. Det totala antalet
sociala kontrakt 1 arets enkét var nagot fler &n 26 000 kontrakt. I den summan ingar
dven ett okdnt antal av de cirka 7 000 ldgenheter som kommunen sjalv dger och sedan
hyr ut med socialt kontrakt. Antalet sociala kontrakt har under de senaste tio aren
mer &n fordubblats.?

I bostadsmarknadsenkéiten uppges att en 6kande andel av de sociala kontrakten
hyrs ut till personer som har smé eller inga andra stédbehov 4n att de inte sjalva kan
fa bostader pa den ordinarie bostadsmarknaden — sé kallat strukturellt bostadslosa.

Huvuddelen av alla sociala kontrakt finns i allmé@nnyttan

Praktiskt taget alla foretag, 96 procent, 199, uppger att de samarbetar med kommunen
genom att tillhandahalla sociala kontrakt.

I relation till det totala antalet sociala kontrakt kommunerna anger i bostads-
marknadsenkéiten, star allménnyttan for 84 procent. Det motsvarar 22 000 kontrakt
eller cirka 3 procent av allménnyttans totala bestand.?

Antalet sociala kontrakt har under manga ar ékat kraftigt enligt bostadsmarknads-
enkiten, vilket exempelvis lett till synpunkter om en orimlig belastning pa social-
tjdnsten som manga ganger far agera bostadsformedling for personer som egentligen
inte skulle behova stod fran socialtjansten.

Vid en jamforelse mellan de uppgifter kommunerna lamnat 1 bostadsmarknads-
enkiten med de uppgifter som lamnats av bostadsbolagen 1 arets enkét blir det tydligt
att det finns stor osdkerhet kring antalet sociala kontrakt.

Att se 6ver hur den nationella statistiken samlas in och redovisas skulle bidra till
en tydligare och mer rattvisande bild av hur omfattande antalet sociala kontrakt
faktiskt ar.

2 Direktidgda bostdder ar bostader som inte 4gs av kommunen via nagot allmdnnyttigt kommunalt bostadsbolag, utan som kommunen har
forvarvat direkt och som &r registrerade med kommunens organisationsnummer. Vanligen fungerar dessa bostdder som genomgéngsboenden.
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/olika-grupper/hemlosa/kommunernas-boendelosningar/.

3 Antalet 22 000 sociala kontrakt bygger pa en uppriakning av det antal sociala kontrakt de svarande bolagen angett for att motsvara hela
Sveriges Allmadnnyttas medlemmars bestand.
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Forturer till allmannyttans
lagenheter

Det forekommer att kommuner och bostadsbolag beviljar forturer till personer som av
olika skél inte kan fa forstahandskontrakt pa den ordinarie hyresmarknaden. Det kan,
men behdver inte, rora sig om att individen har ndgon form av social problematik.
Enligt den definition som anvénts i enkdten avser fortur att ett hushall far ett eget
forstahandskontrakt, till skillnad mot sociala kontrakt dar hushallet far ett
andrahandskontrakt via kommunen.

Manga foretag tillimpar forturer

Cirka 60 procent av respondenterna, 132 foretag, uppger att de hyr ut bostadder med
fortur for den som har séarskilda behov.

Forturshantering regleras ofta av samarbetsavtal med kommunen. Av sadana avtal
kan det framga det antal ldgenheter som bostadsbolaget forvantas tillhandahaélla,
samt under vilka forutsiattningar fortur ges. Bland de bostadsforetag som inte har
avtal med sina kommuner kring férturshantering kommer man 6verens om tilldelning
efterhand. Det forekommer 4ven att bostadsbolaget sjalv hanterar férturer utan
samarbete med kommunen.

Flest anger arbete som majligt skdl att soka fortur

Den vanligaste grunden bostadsbolagen anger att personer kan séka fortur for galler
den som fatt arbete i kommunen men bor utom pendlingsavstand. 69 procent av
bostadsforetagen anger att det finns maéjlighet att séka fortur pa den grunden.
Darefter foljer mojligheten att soka fortur for lattare funktionsnedséttning och
medicinska eller sociala skal.
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Véaldsutsatta kvinnor och personer i behov av skyddat boende anges som méjlig grund
for att soka fortur av nagot fler 4n en tredjedel, 40 procent respektive 35 procent.
Férre 4n en tredjedel anger att det gér att soka fortur till bostad vid ett bostadsbehov
som foljer av separation eller pa grund av ett behov av billigare bostad.
Det ar fa, endast 8 procent, som anger att hemloshet utgor ett skal for att soka en
fortur.

Svarar for en brakdel av uthyrningen

Pa fragan hur méanga férturer som beviljats svarar 100 foretag att de sammanréiknat
hyrt ut knappt 1 400 ldgenheter med fortur under 2020.

P& riksniva kan andelen forturer uppskattas till 2 300 forturer, vilket utgér mindre
an tva procent av den totala uthyrningen. Den genomsnittliga omflyttningen inom
allménnyttan lag pa 14 procent ar 2020. Totalt innebar det drygt 123 000 nyuthyrningar
inom allménnyttans bestand under det aret.*

Andel foretag som anger att det finns majlighet till fortur utifran foljande skal
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Fatt arbete i kommunen 69 %

Lattare funktionsnedsattning 51 %

Medicinska eller sociala skal 50 %

Anvisning av nyanland 43 %

Kvinnor utsatta for vald 40 %

Behov av skyddat boende 35 %

Ekonomiska skal 27 %

Separation 18 %

Familjer i trdngboddhet 12 %

Hemldshet 8 %

4 Ekonomisk statistik, 2020.
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Forturer i allmannyttan
- fordjupning

Att ga fore 1 kéer ar sdllan populart. Att ga fore 1 Sveriges langa bostadskoer ar darfor
ett kansligt Amne, 4ven om det finns forstaelse for att vissa personer har storre behov.
Darfor ar fortur till lagenhet ovanligt.

Sjalva begreppet dr ocksa under forandring och kriterierna for fortur varierar i
landet. I den héar rapporten har vi tittat narmare pa forturer till forstahandskontrakt.

Kotid norm for fordelning av lagenheter Lista pa orter med
Normen for férdelning av allmadnnyttans lagenheter ar bostadsférmediing:
s o e 7 . 1 o . Stockholm
kotid, den som statt 1 ko langst tid far erbjudande om Satzkers
lagenhet fore den som inte har lika lang tid i kén. Kén Nl
kan vara bostadsbolagets egen eller gemensam med Kungsbacka
andra. Regelritta bostadsférmedlingar finns idag endast Vixio
1 sju kommuner i Sverige. U.ppwlo'
Sigtuna

Fortur till lagenhet

Enligt den senaste Bostadsmarknadsenkéten fran Boverket uppger runt 120 kommuner
att det finns mojlighet att ansoka om att fa ga fore 1 bostadskon. Ytterligare ett 40-tal
uppger att det finns mgjlighet att fa fortur till lagenhet pa andra sétt, till exempel
genom socialtjdnsten. Runt hundratalet kommuner svarar ett rakt nej pa fragan om
det gar att soka fortur till bostad i kommunen.

Andelen medlemsféretag hos Sveriges Allménnytta som anger att de tillampar
fortur uppgar till 63 procent. 2020 hyrdes ungefiar 2 300 ligenheter ut med fortur. Det
innebér att mindre 4n tva procent av medlemsforetagens totala uthyrningen hyrs ut
med fortur.

— Forturer finns, men det har allt mer ersatts av sociala kontrakt, sdger Jan-Ove

Ostbrink, bostadspolitisk expert pa Sveriges Kommuner och Regioner, SKR.

Skél och orsaker som méjliggor fortur

Sociala kontrakt innebér att kommunen hyr lagenheter i1 férsta hand och sedan hyr ut
1 andra hand till den som behover en ldgenhet.

Som regel styrs allmidnnyttans fortursregler av respektive kommuns bostadssociala
politik och utifrdn kommunens behov. Bostadsbolag kan ocksé ge fortur till ny
lagenhet av medicinska skél, till exempel att man behéver byta till en lagenhet 1
markplan, till ett hus med hiss eller fran hus till lagenhet. I en del kommuner kan
skilsméssor déar barn 4r inblandade vara skal till fortur. I manga kommuner ges ockséa
fortur till ldgenhet av naringslivsskil, det vill sdga nér ett foretag rekryterat en
medarbetare som behover bostad pa orten.
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Det senaste decenniet, nér social fortur allt mer gatt 6ver 1 sociala andrahandskontrakt
1 socialférvaltningens regi, har naringslivsfortur blivit det vanligaste skélet till
fértur i allménnyttan, enligt Jan-Ove Ostbrink. I synnerhet i landsbygdskommuner,
mindre stdder och kommuner dar det dr svart att pendla, ges naringslivsfortur. Syftet
ar att hjdlpa foretag att rekrytera och sjdlv locka nya invanare och skattebetalare,
visar en SKR-rapport som baseras pa Boverkets Bostadsmarknadsenkét 2020. I stor-
stader eller orter som ligger néra storstider ges inte fortur pa grund av arbete pa
samma satt.
Andra vanliga skal till fortur, enligt enkéten, dr personer med lattare funktions-
nedséttning och kvinnor som behéver skyddat boende.
— Fértursverksamheten ar en del av allménnyttans sociala ansvar, men det ar ocksa
en kanslig fraga, sdger Jan-Ove Ostbrink.

Darfor ar bostadsbolagen ofta valdigt restriktiva med att ge fortur. Handldggningen
kan ibland anses rigords, men det ar just for att minimera utrymmet fér godtycke.
Som regel sker fortursbedémningar i samarbete mellan kommunen och allmédnnyttan
pa olika séatt.

Fordelningsprincip efter behov istdllet for kotid

Att dagens system med en kétid som fordelningsprincip blivit norm tror Jan-Ove
Ostbrink beror pa att det ar latthanterligt och upplevs som rittvist av de flesta.

Men han skulle gédrna se ett system som baseras mer pa behov. Langt ifran alla som
star 1 allmannyttans bostadsko har ett konkret bostadsbehov, menar han.

Eva Wiberg-Sunzel, utvecklingsstrateg for bostadsutveckling och sociala fragor pa
MKB i Malmo bekriftar det laget:
— En stor del 4r en strategisk ké. For att sédkra upp en ldgenhet 1 framtiden, sdger hon.

MKB Fastighets AB och Malmé stad

MKB Fastighets AB, MKB, har drygt 26 000 lidgenheter. I bostadskon pa Boplats Syd
star 120 000 s6kande. 2020 omsatte MKB 4 500 lagenheter. Hur manga av de som
star i k6 som ar aktivt sokande, och kanske inte ens har bostad idag, ar hogst oklart.

Pa MKB i Malmo sker fortursbedomningar alltid gemensamt av flera instanser pa
bolaget och pd kommunen.

For vissa grupper, som ungdomar, finns speciella férdelningssystem. Lidgenheter pa
upp till 25 kvadratmeter erbjuds exempelvis per automatik till personer under 26 ar.
Malmo stad har cirka 480 sociala kontrakt hos MKB. Efter tva ar kan hyresgésten ta
over forstahandskontraktet.

— Vihar ett védldigt bra och néra samarbete med Malmé stad, men det ar socialtjinsten
som gor bedomningen av vem som fa en 6vergidngslidgenhet och det ar de som avgor
vilket st6d som ska finnas runt den boende. Efter upp till tva ar kan hyresgésten ta
over forstahandskontraktet om boendet fungerat val, sager Eva Wiberg-Sunzel.

Erbjudande till befintliga hyresgdster

Av MKBs lediga ldgenheter kan 30 procent erbjudas till befintliga hyresgéster. Storre
delen av dessa lamnas till Boplats Syd dar hyresgisternas boendetid blir kétiden. En

del av ldgenheterna kan ocksa erbjudas av "forvaltningsméssiga skal” 1 sarskilda fall.
Framfor allt handlar det om 4ldre hyresgéster som inte kan bo kvar manga trappor upp
1 ett hus utan hiss. Det kan vara de gjélva eller anhériga som kontaktar MKB.
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Det hiander ocksa att stadens bistandshandldggare kontaktar dem om dldre som inte

langre kan komma in och ut i sin ldgenhet eller som inte klarar att ga i trappor om

fastigheten saknar hiss. Det 4r en grupp som 6kar i och med att det ar svart att fa

aldreboende.

— Man kan bli valdigt sjuk valdigt snabbt. En del kan inte ga ut eller leva ett socialt
liv. Deras mojligheter &r ofta undermaliga, sédger Eva Wiberg-Sunzel, som ser det
som en sjalvklarhet att kunna hjalpa till.

Andra handelser i fastigheten, till exempel omfattande vattenskador, kan ocksé vara

“forvaltningsmaéassigt skil” till bostad utanfor bostadskon, liksom svara grannkonflikter.
Det finns rutiner fér vem som ska ta beslut nér det géller forvaltningsméssiga skal,

det ar alltid flera pa olika nivaer i organisationen som deltar i beslutet.

— Oftast ar det forvaltaren pa omradet och jag som beslutar tillsammans. Det finns en
mening med att vi ar flera, sdger Eva Wiberg-Sunzel, som far rollen att stélla de
besvirliga fragorna, medan personalen ute i férvaltningen dr de som kénner till
individens forutsiattningar.

Om en hyresgist beviljas bostad utifran férvaltningsmaéssiga skil ldggs drendet in 1

systemet och nér en lagenhet matchar hyresgéistens kriterier ges ett erbjudande.

Avbgjer man far man en chans till. Men bara en.

— Det har ar ingen 6énskebrunn. Det 4r en hjilp for att man har synnerliga skil att ga
fore, sager Eva Wiberg-Sunzel, och berattar att det forekommer att manniskor som
vill hdvda fortursskél inte ens star 1 bostadskon.

— Men nir man ar gammal och sjuk kan man inte stdlla samma krav pa eget skande.
Alla har inte heller engagerade anhoriga.

Hon tror att det 4ven 1 fortséttningen kommer att finnas ett behov av alternativa

l6sningar. Det kommer alltid att finnas grupper och individer i samhéllet som behover

hjalp. Men det ar viktigt att halla mycket strama tyglar i arbetet for att inte

undergréava allmidnhetens fortroende:

— Vi ser behovet av en sa bred och sammanhallen bostadsmarknad som mgjligt, dar
sarskilda l6sningar ir si f4 som mojligt.

Utredningen ”En socialt hallbar bostadsférsérjning”

Jan-Ove Ostbrink pa SKR sitter som expert i Karolina Skogs pagéende utredning "En

socialt hallbar bostadsforsorjning” som ska lamnas till regeringen 31 mars 2022. Har

berors hanteringen av forturer, men &dven hela dagens system med fordelning av

bostader efter kotid.

— Vitittar pA om man kan latta pa det ganska hart reglerade systemet som finns idag.
Losningarna behéver vara lite mer flexibla for att fa det att fungera, sdger Jan-Ove
Ostbrink.
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Bostadsbrist i stora delar av Sverige

Grundproblemet pa bostadsmarknaden &r att det rader bostadsbrist i stora delar av
Sverige.

Enligt SKR:s 6versikt bor 90 procent av Sveriges befolkning i kommuner med
bostadsbrist. Bostadsmarknaden har ocksa segregerats allt mer de senaste tio aren,
med allt fler 4gda bostadsréatter och nyproducerade hyresratter som blir for dyra for
majoriteten av medborgarna.

Jan-Ove Ostbrink pratar om en strukturell bostadsléshet som 6kar i omfattning.
Alltsd manniskor som inte har direkta sociala eller medicinska skal till fértur. Men de
har inte heller kontakter, kétid eller ekonomi nog att ta sig in pa bostadsmarknaden
som préglas av képta bostéder och nyproducerade hyresriatter som blir for dyra for
manga.

— Den gruppen ar svarast att forsvara. Ingen kinner ansvar for dem. Framfor allt
handlar det om ekonomi, séger han och nimner ungdomar, nyanlédnda och barn-
familjer som typiska exempel pa grupper som dker runt i ett andrahandssystem.

Fortur ar dock inte ratt siatt att 16sa deras problem, anser han:

— Jag tycker inte att fortur dr lysande. Det bésta vore om man kan sdnka ribban pa
bostadsmarknaden. Man bor kunna hitta ett battre ordinarie system, som stéller
rimliga krav, sidger Jan-Ove Ostbrink, som &r kritisk till bostadsmarknadens hoga
inkomstkrav 1 relation till hyran och att inte bidrag, inte ens bostadsbidrag, rdknas
som inkomst.

Detta ar dock nagot som haller pa att &ndras: En trend som syns i den hir rapporten
ar just att allt fler inom allméannyttan accepterar savil bostadsbidrag som bostads-
tillagg och barnbidrag som inkomst. Redan idag uppger 75 procent av Sveriges
Allménnyttas medlemmar att de rdknar bostadsbidrag som inkomst.
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Goteborgssystemet
- fortur i en stor kommun

I Goteborg har kommunen samlat kommunens hantering av sociala kontrakt pa

fastighetskontoret i stéllet for pa stadsdelsndmnderna och sa har det varit de senaste

tva decennierna. Thomas Martinsson &r chef for bostadsenheten pa fastighetskontorets

boendeavdelning, som har hand om forturer.

— Viar en lite udda fagel pa fastighetskontoret, men vi kommer ndrmare fastighets-
dgarna pa det har séttet och det ar bra for var verksamhet, sdger han.

En fordel med ordningen ar att fastighetskontoret ocksa svarar for markanvisningar
for nybyggen av bostédder 1 kommunen. I kontrakten for att fa bygga pa kommunal
mark stills ett krav pa att 10 procent av nyproduktionen av hyresritter ska kunna
anvandas for kommunens sociala bostadsbehov.

Bostadsbolag, bostadsenhet och arbetsgang i Géteborg

Goteborg har inte mindre 4n fyra allminnyttiga bostadsbolag; Familjebostéader,

Poseidon, Bostadsbolaget och Gardstensbostidder, som samlas 1 den kommunalt dgda

fastighetskoncernen AB Framtiden. Att kommunens fastighetskontor dr navet for

fortursverksamheten gor det lattare att fi med dven privata fastighetségare.

— Det fanns ocksé en efterfragan fran fastighetsbolagen att ha en enhet att kontakta i
stallet for, pa den tiden, 21 stadsdelsndmnder, berattar Thomas Martinsson.

Pa bostadsenheten jobbar 25 personer. Socialtjdnsten skickar dem drenden om
personer som behover fortur till ny lagenhet av sociala eller medicinska skal.
Fastighetskontoret sdkerstéller att hushallen har fortursskil och kollar samtidigt att
de uppfyller bostadsbolagens krav: att man har uppehallstillstand i Sverige, ar
folkbokford i Géteborg, och att man har goda boendereferenser.

— Hushallet behover ocksé visa att de inte kan 16sa sin bostadssituation pa egen hand.
Socialforvaltningen tycker ibland att vi stdller manga fragor. Men vi ska ju se till
att det ar ratt grupp som far fértur. Vi ar inte alltid 6verens, men oftast, sdger han,
och bedémer att de avslar 20 procent av ansékningarna.

Ett samarbetsavtal reglerar hur staden och fastighetsdgarna jobbar mot hemléshet.
Thomas Martinsson kallar det “var bibel”. Det reglerar hur méanga ldgenheter varje
bolag ska stélla till stadens férfogande varje ar.

Bostadsbolaget i Goteborg

Linnea Strand &ar uthyrningskoordinator pa Bostadsbolaget i G6teborg.
— Det fungerar bra. Vi har avstamningsmoten dir vi kan lyfta fragor varje kvartal och
det ar enkelt att hora av sig till Thomas om det skulle vara nagot, sdger hon.

Hon vet redan nu att de ska lamna 222 lagenheter till fastighetskontoret nasta ar. I
ar var det 180 lagenheter. Det 4r en mycket liten andel av Bostadsbolagets totala
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omsattning pa hyresgister, som ar runt 10 procent av bestandet — drygt 2 000 ldgenheter
byter hyresgést varje ar.

Nar Bostadsbolaget far fastighetskontorets dskande av forturslagenheter laggs de
in 1 deras system, Bomedla, som signalerar nir en ldgenhet som passar in pa kraven
blir ledig. Framférhallning dr en framgangsfaktor, nar sa ar maojligt.

— Det kan absolut uppsta situationer utéver det, sdger Linnea Strand, och ndmner
barnfamiljer som ett av flera egna “spar”, de férdelar lagenheter till.

Men hon ér glad att de 1 allménnyttan slipper ta besluten om fortur:
— Det kénns vildigt skont att vi inte gor den typen av bedomningar. Det skulle kunna
bli véaldigt godtyckligt.
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Fortur av sociala skal

Thomas Martinsson bedémer att 80 procent av socialtjdnstens begéran om fortur far
ja pa sin ansokan. Skilen kan vara medicinska eller sociala. En ménniska som
hamnat 1 rullstol kan inte bo kvar tre trappor upp utan hiss.

Vad som ar “sociala skal” ar inte skrivet 1 sten, men samtidigt langt ifran godtyckligt.
Det bedéms utifran vilket ansvar kommunen har enligt socialtjanstlagen, och dar
utgar fastighetskontorets bedomare fran prejudicerande domar i regeringsritten.
Maénga génger tolkas kommunens ansvar betydligt sndvare &n hur medborgare i
allmanhet uppfattar "sociala skal”. Det stélls hardare krav pa att de som kan planera
sin boendesituation pa annat satt ocksa gor det, 4ven om det kan tyckas svart.

— Att nagon kommer ut fran fangelset och inte har bostad racker inte som skil, sdger

Thomas Martinsson, som ett exempel.

Sociala kontrakt

Att den boende far ett eget forstahandskontrakt direkt hor ocksa till ovanligheterna.

Det géller néastan bara de som far en anpassad lagenhet av medicinska skél. Oftast

anvander man sa kallade sociala kontrakt dar staden hyr av fastighetsbolaget, och 1

sin tur hyr ut i andra hand till hyresgésten, som far stéd av socialtjdnsten.

— De hyr av oss 1 18 méanader. Om allt klaffar tar de 6ver kontraktet efter det. De
flesta gar det bra for.

Thomas Martinsson tror att de far in fler forturslagenheter av de privata aktérerna
genom sitt arbetssitt. En annan fordel ar att fastighetskontoret, till skillnad fran
socialtjansten, "pratar samma sprak” som fastighetségarna.

— Vijobbar utifran hyreslagen, och kan samtidigt ha en ndrmare kontakt med
socialtjinsten an fastighetsdgarna kan ha, vilket avlastar dem, sdger han och
inflikar att det kan uppsta en konkurrens om bostdder mellan socialtjanstens olika
kontor.

P& det héar sattet har de storre koll pa utbudet. Nar de hushall som behover fortur till
en bostad ldggs in 1 systemet far fastighetsdgarna information om det.
— Man kan matcha 6ver hela staden, ibland behover personer komma bort fran den

stadsdel dér de bor.

De senaste tre aren har behovet av sociala férturskontrakt minskat, vilket glader

honom. En anledning tror han &r att socialtjinsten aktivt jobbat med boendecoachning,

och successivt latit hyresgisterna ta mer ansvar for sitt boende. Men det bostadssociala

behovet kommer alltid att finnas tror han:

— Aven nér utbudet varit stérre an efterfragan och det star tomma ldgenheter, har det
funnits en fortursverksamhet, sdger Thomas Martinsson.

Linnea Strand pa Bostadsbolaget tror ocksa att det alltid kommer att behévas ett

forturssystem:

— Jag har svart att se att man kan ta bort det helt, da forlorar vi kontrollen. Alla
behover bo ndgonstans. Det som 4r avgérande ér att det finns stodinsatser, sdger
hon, och menar att det som avgor att stodinsatserna slutar 1 ett lyckat drende hos
dem 4r samarbetet mellan socialtjansten, fastighetskontoret och Bostadsbolaget.
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Gnesta - forturi en
liten kommun

Framforhallning, samarbete och kontinuitet dr framgangsfaktorer nér det géller

forturer i Gnestahem.

— Vi har ett jattebra samarbete med Gnesta kommun, sdger Ann-Charlotte Sjégren,
kommunikatér pa Gnestahem.

Gnesta dr en sérmladndsk kommun, strax norr om Nykoéping, med 11 000 invanare.
Det kommunalt 4gda bolaget Gnestahem har 943 lagenheter som ligger i kommunens
centralort Gnesta, Bjérnlunda och Stjarnhov. Bolaget 4r kommunens storsta fastighets-
dgare, forutom allménnyttan finns tva privata fastighetsdgare med drygt hundra
lagenheter var.

Gnestahem och fortur

Ann-Charlotte Sjogren uppskattar kétiden i Gnestahem till 2-3 ar, eller mindre om

man kan ta en dyrare lagenhet. Runt 130 lagenheter per ar byter hyresgést. Har ar

fortur ovanligt, kanske 5-6 lagenheter per ar ges till personer som socialtjdnsten

bedémer ska fa fortur. Om man nu ens kan kalla det sa, tycker Ann-Charlotte Sjégren,

som snarare ser det som ett bostadssocialt uppdrag fran dgaren Gnesta kommun.

— De gar inte direkt fore 1 kon. De ldgenheterna gar inte ut som lediga ldagenheter. Det
ar mer att vi frisatter lagenheter utifran socialférvaltningens behov innan de gar ut
till kon. Det dr vart uppdrag att skéta kommunens bostadssociala uppdrag.

Personlig fortur ges 1 princip bara enligt LSS och socialtjanstlagen, till personer som
behover sarskilt stod av olika anledningar. For nyanlédnda, som har ratt till bostad
enligt bosittningslagen, har de som manga andra kommuner och allménnyttor ett
uppldgg med sociala kontrakt. Kommunen hyr ett antal lagenheter av Gnestahem och
hyresgisterna hyr 1 andra hand av kommunen.

Hyresgister som far en annan livssituation, till exempel om nagon dér och den som
bor kvar inte har rad att bo kvar i sin lagenhet, ger de ocksa fértur. Men inte vid
skilsméssa, da far man ansvara for sin bostadssituation sjélv. Ar det mer komplicerat,
om barn riskerar att fara illa eller det 4r hot och vald med 1 bilden, s& hanvisas de
boende till socialtjansten.

— D& kommer de till oss den vagen. Vi har inte den kompetensen att vi kan géra
sadana prioriteringar och se till att det blir ratt. Vi dr véldigt noga med att det inte
blir orattvist, att det inte drabbar évriga 1 kon, sdger Ann-Charlotte Sjogren.

Framfoérhallning en nyckelfaktor i samarbetet med kommunen

Genom regelbundna méten med kommunen varje kvartal far Gnestahem reda pa
vilka behov som kan uppsta framdver och kan pa sa vis halla utkik efter matchande
lagenheter som blir lediga. Framfoérhallning och kontinuitet dr en nyckelfaktor for att
forturer inte upplevs som ett problem.
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— dJag tror det handlar om 6ppenhet, att vi traffas regelbundet och sétter oss in 1
varandras situation och behov. Vi vill hjalpas at och l6sa problemen.

Den kanske vanligaste situationen till fordndrade bostadsbehov ar dldre som inte kan

bo kvar hemma. Det har Gnestahem en speciallésning for. 2003 byggdes tre fastigheter

med 52 lagenheter specialanpassade for dldres behov. Har gar rullatorer smidigt in,

hér finns en gemensam gard som framjar umgénge, har har kommunens

bistandshandléggare forsta tjing for samhéllets dldre invanares rakning.

— Nér det blir lediga lagenheter hér tar vi kontakt med kommunen. Om personer 6ver
65 soker hit sjdlva sa har de ocksa fortur.

Forst 1 tredje hand lamnas de lagenheterna till vanliga kon.

Ménga mindre kommuner har ocksa sé kallad naringslivsfértur, det vill sdga att
personer som flyttar till kommunen fér att jobba och har svart att 16sa sin bostads-
situation erbjuds fértur hos allménnyttan.

Enligt Jan-Ove Ostbrink, bostadspolitisk expert pa Sveriges Kommuner och Regioner,
SKR, har det blivit det vanligaste fértursskélet i landsbygdskommuner, mindre
kommuner och kommuner som inte ligger pa pendlingsavstéand. Orsaken till ndringslivs-
forturer dr foretags behov av att kunna locka till sig nyckelpersoner som inte bor pa
orten och inte kan eller vill pendla. Kommunerna vill hjilpa sitt lokala ndringsliv och
fa nya invanare, tillika skattebetalare.

Men nagon naringslivsfértur har inte Gnestahem.

— Vi har inte upplevt det behovet. Gnesta har véldigt bra pendlingsmojligheter och
det 4r manga hir som pendlar till Stockholm, sdger Ann-Charlotte Sjogren.
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Forturer till valdsutsatia
personer

Tjuni 2021 fick lansstyrelserna ett uppdrag av regeringen — att kartligga kommunernas
insatser och mojligheter att hjilpa valdsutsatta i hemmet till ett nytt boende. Problemet
att ménniskor, oftast kvinnor, utséatts for vald 1 sitt eget hem har hamnat 1 fokus de
senaste aren nir allt fler sokt hjélp.

Enligt Socialstyrelsens rapport, "Kartlaggning av skyddade boenden i Sverige”, som
kom sommaren 2020, bodde 6 500 kvinnor och 6 200 barn minst en natt pa skyddat
boende under perioden 31 juli 2018 till och med 1 augusti 2019.

Under 2020 gav 46 kommuner fortur till bostad till kvinnor som utsatts fér vald av
nérstaende och 35 gav fortur till personer 1 behov av skyddat boende. 28 kommuner
angav bada svarsalternativen 1 Boverkets bostadsmarknadsenkét, 2021. Bland
medlemsforetagen hos Sveriges Allménnytta ar det 40 procent som uppger att valds-
utsatta kvinnor har mojlighet att soka fortur och 35 procent som uppger att personer 1
behov av skyddat boende har det.

Kartlaggning ska 6ka kunskapen om valdsutsatthet i hemmet

Exakt hur stort problemet med valdsutsatthet 1 hemmet 4r vet ingen.
— Det ar ett komplext falt dar vi fortfarande saknar mycket kunskap, sédger Renée
Andersson, som arbetar med Sveriges Kommuner och Regioners kvinnofridssatsning.

Forhoppningen ar att ldnsstyrelsernas kartlaggning, som ska redovisas till arbets-
marknadsdepartementet 31 mars 2022, ska 6ka kunskapen. Enligt undersékningar
har problemet 6kat under coronapandemin nidr manniskor i stérre utstriackning varit
hénvisade till hemmet. Sannolikt finns det ocksa ett stort moérkertal.

Praktiskt arbete har gett mer kunskap

Orebros allménnyttiga bostadsbolag, Orebrobostéder (Obo), har skaffat sig mer
kunskap genom praktiskt arbete. 2019 fick bolaget uppdraget av kommunpolitikerna
att sarskilt rikta sin fortursverksamhet mot den hir gruppen. Idag 4r det néstan bara
valdsutsatta som far fortur till lagenhet av sociala skil, sdger Peter Cronarp,
bokonsulentsamordnare p& Obo.

Ifjol, 2020, nér de nya riktlinjerna for social fértur inférdes hanterade de 225 drenden
om social fértur, varav 40 personer fick bostad. 30 av dem hade en koppling till vald i
néra relationer, enligt Peter Cronarp.
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Gruppen valdsutsatta har okat

Att gruppen valdsutsatta 6kat marks framfor allt hos kvinnojourerna. De har svart
att fa lediga jourplatser eftersom det dr svart att fa kvinnorna vidare 1 boendekedjan.
Men for att fa fortur till en ligenhet hos Obo krévs det en hel del: dels ska den valds-
utsatta ha bott 1 kommunen i tva ar, dels utreds allvaret 1 situationen och mojligheterna
att 10sa bostadssituationen pa egen hand i samarbete mellan kvinnan, socialtjdnsten,
kommunens kvinnojourer och den utsattas vinner och bekanta.

— Det maste styrkas att personen verkligen behover hjilp. Det ska inte vara ett
tillfalligt beslut och att man sedan flyttar tillbaka till mannen. Vi tycker att vi
hittat ett bra samarbete och far en gedigen bild av att det ar ratt person som far en
lagenhet, sdger Peter Cronarp.

Det som skiljer sig i kriterierna jamfort med tidigare 4r att de tar hansyn till flera
parametrar, till exempel skulder som har uppkommit genom den valdsamma
relationen, och att de kan gora undantag fran den ordinarie uthyrningspolicyn.

Aterkommande faktorer for valdsutsatta

Alla valdsutsatta har inte samma historia och behov, men vissa gemensamma faktorer
finns 4nda:

Sakerhet. For valdsutsatta @r det svérare att skaffa sig en ny bostad p& den dppna marknaden, just

eftersom den ar s& &ppen.

— Man kan till exempel ofta inte annonsera efter bostad pd Blocket. Det kan finnas férévare som letar
efter en och de kan vara rétt férslagna, séger Renée Andersson.

Man kanske inte heller kan bo var som helst i ett hus eller i en stad, eller ens i landet.
- En hotad person kanske inte kan bo pé& bottenvaningen och behéver ett hus med kodlés. Mé&nga &r
ocksé& tacksamma for ett fejkat namn i porten och pé dérren, séger Peter Cronarp.

Ekonomiskt vald. Manga kvinnor som lémnar sin man har ocksd f&tt sin ekonomi férstérd. Kanske
har hon inte fatt jobba, kanske d@r hennes kreditvardighet i botten fér att hon stér pé lén som han tagit
och inte betalat, kanske &r hon skuldsatt genom honom, kanske har hon @renden hos Kronofogden.

Peter Cronarp berattar om en kvinna vars man slagit sénder hela lagenheten nér hon gick ifrén
honom. Hon stod p& kontraktet och blir skyldig Obo kostnaden for férstorelsen. Men hon fér ett nytt
kontrakt. Det r den typen av kunskap om den har gruppen som Obo tillagnat sig sedan de bérjade
jobba specifikt med gruppen véldsutsatta.

Forst akut, sedan fast. For de som l&mnar &r situationen ofta akut nér de séker sig till en kvinnojour,

men sedan fastnar de dér och kommer inte vidare i livet p& grund av bostadsbristen.

— Det har &r ju inget man planerar fér. Och det ér forst nér man fér en bostad man kan rota sig; man
bérja f& ett mer normalt liv, barnen kan bérja tréina fotboll, man kommer vidare i livet, séiger Renée
Andersson.

Fordelning av fortur under kontroll

Enligt Peter Cronarp har fokuset pa valdsutsatta inte 6kat det totala antalet férturs-

arenden i Obo. Bolaget far runt 2 000 lediga ligenheter pa ett ar, av dem gar 10 procent,

200, till fortur av sociala, medicinska, naringslivsskél. Utover det tillkommer bolagets

interna evakueringsbehov, som &r runt ett hundratal lagenheter varje ar.

— Den allménna kon ska inte bli dsidosatt. Det ar viktigt med kontrollerad fordelning
av bostéader till forturgrupper 1 forhallande till den allménna bostadskon, sdger han.
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Samverkan mellan kommuner rorande valdsutsatta

Han hoppas att ldnsstyrelsernas kartlaggning ocksa ska leda till ett 6kat samarbete 1
landet. Manga kommuner ger endast fortur till de egna invanarna, samtidigt som
manga valdsutsatta kvinnor méste byta ort pa grund av hotbilden mot dem. Enligt
Boverkets enkét samverkar 162 kommuner om att hjalpa valdsutsatta att byta ort.
Peter Cronarp menar dock att kommunerna kan samverka mer och battre med

varandra dn vad de gor idag.
Han tycker ocksa att kommunerna behover vara aktivare och skapa fler

kontaktytor, &ven med privata fastighetsdgare, som enligt honom &r positiva till att

dra sitt stra till den bostadssociala stacken.

— Ring veckan fore manadsskiftet och fraga ’har du fatt in nagot till oss?’, foreslar han.

—Det ar infér manadsskiftet det kan finnas lediga lagenheter. Om man bara ringer da
och da far man inte till ett samarbete.

Han héanvisar till modellen for kommunens flyktingmottagande 2015, nir den sa

kallade bosattningslagen kom:
— Vihar aldrig fatt in s4 manga privata ligenheter som da. Sa skulle det mycket vl

kunna fungera nu ocksa.

\
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Maijlighet att utveckla arbetet rérande
valdsutsatta inom bostadsbolagen

Renée Andersson pa SKR, som har den nationella 6verblicken, ser 6kad kunskap om

sjalva hot- och valdsproblematiken som ett stort utvecklingsbehov. Bostadsbolagen

behover gora en bredare bedomning av hyresgésten utifran de har omstdndigheterna,

i synnerhet kopplat till perspektivet med ekonomiskt vald.
P& SKR:s webbplats finns fragor och svar om hur kommuner kan underlatta
bostadssituationen for valdsutsatta.

— Dér finns ocksa exempel att inspireras av. Till exempel lyfter vi Karlstad kommun

som samverkar med vinkommuner kring bostad for valdsutsatta, och Obo som
andrat sina forturskriterier for att battre hjalpa malgruppen, sdger hon.

Den kunskap hon sjilv helst av allt vill formedla ar insikten om vilken mojlighet
bostadsbolag har att géra en stor skillnad 1 valdsutsatta ménniskors liv.

Lista pa framgangsfaktorer for ett rattssakert
och smidigt arbete med fortur till lagenhet

Samarbete mellan kommun och bostadsbolag med en 6ppen dialog och en férstaelse for
varandras férutsétiningar och utmaningar.

Samverkan inom organisationen som beslutar om férturer. Fatta beslut for fortur i en grupp och

se fill att gruppen innehdller personer som har olika perspektiv, kunskap och uppgift inom
organisationen.

Kontinuitet. Ha regelbundna méten och genomgdngar av lédget med hela teamet som arbetar

med forturer inom de berdrda organisationerna s& att ni delar samma verklighetsbild, fér forstaelse

for varandras verksamhet, lar kdnna varandra och det blir léttare att ta kontakt.

Framférhallning. Tack vare uppsagningstid ar det tydligt nér lagenheter blir lediga. | ménga
persondarenden gar det att forutse behoven, till exempel nér personer med LSS blir myndiga eller
att en operation som medfér ett rérelsehinder ér pé géng.

Flexibilitet. Genom att ha framférhédlining nar det ér méjligt blir det léttare att vara flexibel i
akuta lagen och nar s& behdvs. Gor hyresgastens behov till ert gemensamma mal.

Nétverk. Skapa nétverk med andra aktérer som kan komma till nytta; privata fastighetségare,
andra kommuner, hjdlporganisationer, ideella aktdrer och fastighetsutvecklare.

Av: Ulrika Fjgllborg
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Kallor

Diskrimineringsombudsmannens hemsida:
https://www.do.se/diskriminering

Forskningsradet Fortes kunskapssammanstéillning Forskning i korthet nr 14 2020,
Heml6shet:
https://forte.se/app/uploads/2020/05/forskning-i-korthet-hemloshet.pdf

Kronofogdens 6ppna statistik kring vrakningar:
kronofogden.se/statistikvrakning.html

Kronofogdens fakta om vrikningsprocessen:
kronofogden.se/Vrakning.html

Lansstyrelserna i Norrbotten, Vasterbotten och Vasternorrland samt Kronofogden:
Hemmal! Ett metodstod for vrakningsforebyggande arbete, 2020

Socialstyrelsens vigledning Stod for socialtjansten 1 arbetet med att forebygga
avhysningar, 2017:
https://www.socialstyrelsen.se/globalassets/sharepoint-dokument/artikelkatalog/
kun- skapsstod/2017-11-11.pdf

Socialstyrelsens webbplats med kunskapssammanstéllningar for socialtjanst, hélso-

och sjukvard:
kunskapsguiden.se
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Om rapporten:

Rapporten bygger pa en enkét som skickades ut 1 september 2021 till 299 av Sveriges
Allméannyttas medlemsforetag.

I enkéten stalldes fragor om hur de allménnyttiga bostadsféretagen arbetar med
bland annat uthyrningskrav, forturer, sociala kontrakt och hantering av olovlig
andrahandsuthyrning. 214 bostadsforetag besvarade enkédten. Bland respondenterna
finns bade sma, mellanstora och stora bolag representerade med en god spridning 6ver
hela landet. Det sammanstéallda resultatet beskriver och tydliggor det bostadssociala
arbete allmannyttan gor.

Fordjupningen om vrakningsférebyggande arbete bygger pa faktainsamling enligt
redovisade kallor samt intervjuer med personer pa allmannyttiga bostadsforetag,
kommuner och SKR och har skrivits av Ulrika Fjallborg, frilansjournalist.
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Allménnyttans bostadssociala ansvar

Allménnyttan ska ta ett omfattande bostadssocialt ansvar. Men hur
fungerar det i praktiken2 Ar kraven pa nya hyresgdster rimliga och i
vilken omfattning arbetar allménnyttan med farturer och sociala
kontrakte Fokus i arets rapport ar hur bolag av olika storlek arbetar
med férturer av hyreskontrakt.

| den har rapporten vill vi med hjalp av fakta, statistik och analys
visa p& det bostadssociala ansvar som allmannyttan tar.

Rapporten vander sig till dig som arbetar pd eller sitter i styrelsen
for ett bostadsforetag eller p& annat sétt arbetar professionellt med
bostadssociala frégor. Den vénder sig dven till dig som &r engag-
erad i bostadspolitiken och till dig som @r hyresgast eller allmént
intresserad av bostadsfragor.

Sveriges Allménnytta

Box 474, 101 29 Stockholm
Hornsgatan 15, 2 tr

Tel 08-406 55 00
info@sverigesallmannytta.se
www.sverigesallmannytta.se
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