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Forord

Manga ménniskor i1 vart land star idag utanfor bostadsmarknaden och behéver hjalp
att ta sig in pa den. Allménnyttiga och privata bostadsforetag kan och bor bidra till
detta bland annat genom att erbjuda kommunen sociala kontrakt. Det innebar 1
korthet att bostadsféretaget hyr ut en bostad till kommunen, som 1 sin tur hyr ut den 1
andra hand till en bostadssékande som har svart att ta plats pa bostadsmarknaden.

De sociala kontrakten har i den bostadspolitiska debatten ibland pekats ut som ett
symptom pa en misslyckad bostadspolitik och kritiker har kallat dem fér en "sekundér
bostadsmarknad”. Men d& bortser man fran den positiva effekt som de sociala
kontrakten faktiskt har. Om andrahandshyresgésten skoter sitt boende 6vergar
andrahandskontraktet ofta till ett forstahandskontrakt efter en viss tid. Fér ménga
ménniskor blir ett socialt kontrakt ddrmed en dérréppnare till en egen bostad.

For att de sociala kontrakten ska fungera pa bésta satt krivs ett val fungerande
samarbete mellan bostadsforetaget och kommunen. I denna rapport finns flera
exempel pa hur ett framgangsrikt samarbete mellan hyresvéirden och socialtjansten
kan ta form och utvecklas, men ocksa exempel pa samarbetsformer som avlastar
socialtjansten.

Rapporten rymmer ocksa en faktadel om bostadsforetagens bostadssociala ansvar.
I den redovisas bland annat de krav som stélls pa nya hyresgéster, mojligheterna att
fa fortur till en lagenhet samt det avhysningsférebyggande arbetet.

Marknadsrapporten om medlemsforetagens bostadssociala ansvar ges ut varje ar
och véander sig till dig som arbetar med bostadssociala fragor pa ett bostadsféretag
eller 1 en kommun. Den vinder sig dven till dig som ar engagerad 1 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, Jorgen Mark-Nielsen, samhéllspolitisk chef och Hanna Larsson,
bostadspolitisk expert, pa Sveriges Allminnytta. Intervjuerna med medlemsforetag
har gjorts av Ulrika Fjillborg, frilansjournalist.

Stockholm 1 december 2022

Anders Nordstrand
vd for Sveriges Allmdnnytta
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Sociala kontrakt — en vag
till egen bostad

Sveriges Allminnytta gjorde under varen 2022 en enkit bland medlemsforetagen med
fragor om bland annat sociala kontrakt, uthyrningskrav och forturer. Resultatet av
enkiten, som besvarades av 227 foretag, utgér underlaget for arets fokus pa sociala
kontrakt som en vég till egen bostad.

De flesta allméinnyttiga bostadsbolag samarbetar med kommunerna for att till-
handahaélla 16sningar for personer som inte kan fa en lagenhet pa den ordinarie
hyresmarknaden.

Ett exempel ar att erbjuda sociala kontrakt — vilket innebar att kommunen hyr
lagenheter av bostadsbolaget for att sedan hyra ut dem i1 andra hand till personer i
behov av stod. Sociala kontrakt medfor ett begransat besittningsskydd och &r ofta
forenade med sarskilda villkor for hyresgésterna.

Nastan alla medlemsforetag som besvarat enkédten samarbetar med kommunen for
att tillhandahalla sociala kontrakt. Lite mindre 4n en tredjedel har ett avtal som
reglerar hur manga lagenheter som kommunen far hyra varje ar.

Fordubbling av antalet sociala kontrakt

I Boverkets bostadsmarknadsenkit redovisar kommunerna arligen hur méanga sociala
kontrakt som de tillhandahaller. Sedan 2020 skiljer man pa sociala kontrakt med och
utan bistandsbeslut. Enligt arets bostadsmarknadsenkét tillhandahaller kommunerna
cirka 17 500 sociala kontrakt med bistandsbeslut och cirka 6 900 utan.

Det totala antalet sociala kontrakt 1 arets enkat var darmed cirka 24 500, vilket ar
runt 2 000 farre an forra aret. I den totalsumman ingér 4ven ett okdnt antal av de
cirka 9 000 lagenheter som kommunen sjalv dger och hyr ut.

Men dven om antalet sociala kontrakt har minskat nagot jamfoért med férra aret har
de over de senaste tio dren mer 4n fordubblats. Den stora ckningen beror delvis pa det
stora antalet nyanldnda som inte har haft méjlighet att sta i bostadsko, men ocksa pa
o6kande inkomstklyftor och sa kallad strukturell hemléshet (som beror pa att personer
saknar ekonomiska forutsattningar att ta sig in pa den vanliga bostadsmarknaden).

Att antalet sociala kontrakt 6kat kraftigt éver tid har ibland pekats ut som ett
symptom pa en misslyckad bostadspolitik. Fér manga méinniskor i hemloshet innebéar
dock ett socialt kontrakt en vag in pa den ordinarie bostadsmarknaden. Manniskor
som ar strukturellt hemlésa behover 1 forsta hand ett arbete med en 16n som goér det
mojligt att betala hyran. Enligt Sveriges Allménnytta behovs ocksa stod 1 form av ett
bostadsbidrag som battre 4n idag motsvarar hyresnivaerna samt en hyresgaranti for
att kunna hjalpa fler.
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Foto: Scandinav.

Flertalet sociala kontrakt finns i allmé@nnyttan

Praktiskt taget alla medlemsféretag, 96 procent, uppger 1 enkiten att de samarbetar
med kommunen genom att tillhandahéalla sociala kontrakt. Sammantaget erbjuder
Sveriges Allménnyttas medlemmar omkring 21 000 sociala kontrakt, vilket mot-
svarar cirka tva procent av deras totala bestand.! I relation till det totala antal
sociala kontrakt som kommunerna anger i Boverkets bostadsmarknadsenkét star
allménnyttan darmed for flertalet.

De uppgifter som kommunerna lamnar i Boverkets bostadsmarknadsenkéat
stammer dock inte alltid 6verens med dem som har lamnats av bostadsbolagen. De
angivna antalen och andelarna avseende sociala kontrakt bor ddrmed ses som
uppskattningar och tolkas med forsiktighet.

1. Antalet 21 000 sociala kontrakt bygger pa en upprikning av det antal sociala kontrakt som de svarande bostadsbolagen har angett, for att
motsvara det sammanlagda bestédndet hos Sveriges Allménnyttas medlemmar. I antalet inkluderas dven SHIS 4 200 lagenheter.
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Socialstyrelsens definition av hemloshet

Situation 1:
Akut heml&shet — personer som sover i offentliga lokaler, utomhus eller i trappuppgéngar eller pa akutboenden,
hérbérgen, jourboenden, skyddade boenden, vandrarhem eller motsvarande.

Situation 2:

Institutionsvistelse och stédboende — anstalt/institutionsvistelse eller boende [ole} stédboende som &r utan bostad
infér planerad utflytt.

Situation 3:
Langsiktiga boendelsningar — boenden ordnade av socialtjcinsten.

Situation 4:
Eget ordnat kortsiktigt boende — inneboende hos bekanta/slékt/familj eller boende i andrahand utan kontrakt
eller med ftillfalligt kontrakt.

Socialstyrelsen har genomfrt kartldggningar av hemlssheten i Sverige vart sjctte ar sedan 1993. Den senaste

métningen skedde 20172

Storsta gruppen heml6ésa har sociala kontrakt

Enligt Socialstyrelsens definition av hemléshet rdknas den som hyr 1 andra hand av
kommunen som heml6s 1 gruppen langsiktiga boendelésningar (situation 3 1 fakta-
rutan). Narmare hélften av alla hemlésa befinner sig i den situationen av hemloshet.
En fjardedel av dem har inga behov av stod, utéver boendet.

Enligt Socialstyrelsens senaste kartlaggning (2017) anger runt fyrtio procent av
dem som bor i sddana langsiktiga boendelésningar att en bidragande faktor till deras
situation ar att de inte har godkéints som hyresgéster pa den ordinarie bostads-
marknaden. Skéalen till att inte bli godkédnd kan vara tidigare hyresskulder,
betalningsanmarkningar eller avsaknad av boendereferenser. Andra skil kan vara
att inkomsten inte ar tillrdcklig eller att inkomstkéllan inte accepteras.

Forsorjningsstéd ar den vanligaste inkomstkéallan fér ménniskor i den har hem-
loshetssituationen, men dven sjukersittning och aktivitetsersattning dr vanligt. Runt
femton procent har inkomst fran tillfalligt eller regelbundet arbete. En femtedel har
blivit heml6sa efter en tidigare avhysning och méanga lider av psykisk ohélsa eller har
ett missbruk.

Det kan konstateras att aven Sveriges Allminnyttas medlemmar stiller sddana
krav som anges som skil fér hemloshet. Aven om majoriteten godkénner sjuk-
ersittning och aktivitetsersattning (som kan ges vid nedsatt arbetsférmaga) som
inkomst for att fa hyra en bostad ar det ndrmare fyrtio procent som inte accepterar
forsorjningsstod. Inkomster fran tillfalliga anstallningar accepteras ocksa i1 lagre
utstrackning 4n exempelvis tillsvidareanstillning och pension. Krav pa skuldfrihet,
sarskilt vad géaller hyresskulder, ar mycket vanligt. Utvecklingen har dock under
senare ar gatt mot mildare krav och att fler inkomstslag godkénns (se dven sidan 26).

2. Socialstyrelsen; Hemloshet 2017 — omfattning och karaktar.
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Malet ar ett forstahandskontrakt

Syftet med ett socialt kontrakt 4r att den som star langt fran bostadsmarknaden ska
fa en maojlighet att fa ett eget forstahandskontrakt. En forutsiattning for att ett socialt
kontrakt ska vara l6sningen pa en persons hemloshet bor darfor vara att hyresgésten
har mojlighet att 6verta kontraktet. Sju av tio bostadsbolag i enkéten uppger ocksa att
den mgjligheten finns efter en viss tidsperiod alternativt efter en individuell provning.

Andel foretag fordelat efter nar hyresgésten tidigast har méjlighet att 6verta kontraktet
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Bland dem som uppger att syftet ir att det sociala kontraktet ska 6verga till en
varaktig 16sning 6verlater de allra flesta avtalet for den aktuella lagenheten till
andrahandshyresgésten. Ungefdr en tiondel later i stallet hyresgisten fa fortur till
en annan lagenhet.

Ett argument som ibland anvands for att sociala kontrakt inte ska 6verga till egna
tillsvidareavtal dr att nagra pa detta satt far en bostad utan att sta i ko, vilket kan
betraktas som oréttvist.

Att anvinda sig av kotid som urvalsprincip for vem som ska fa hyra en lagenhet ar
en vedertagen metod. Det finns dock inga juridiska hinder att anvédnda andra metoder,
s& ldnge de inte 4r diskriminerande. Aven kommunala bostadsférmedlingar, som
omfattas av lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, har mojlighet att
undanta ldgenheter som ska hyras ut av sociala skil fran principen om kotid.

Vanligast att socialtjénsten ar hyresvéard

Det ar vanligast att det ar socialtjansten som hyr lagenheter av bostadsbolaget for att
sedan hyra ut dessa i andra hand. Men ungefar en femtedel av foretagen i enkéten
anger 1 stéllet att det 4r en annan funktion i kommunen som tecknar avtal med
bostadsbolaget och star for hyresadministrationen — exempelvis fastighetskontoret,
tekniska forvaltningen eller stadsbyggnadsférvaltningen. Det kan ocksa vara ett
annat kommunalt bolag, som Drakfastigheter 1 Sundsvall (se sidan 13).

Nar kommuner hyr ut ldgenheter i andra hand blir de ocksa hyresvardar och méaste
folja hyreslagstiftningen. Genom att fastighetskontoret, eller ett annat kommunalt
bolag som har kunskap om hyreslagstiftning, skoter hyresadministrationen frigérs tid
for socialtjadnsten att fokusera pa sitt huvuduppdrag.
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Lampligast med tillsvidarekontrakt

Hyreslagen ar en utpraglad konsumentskyddslagstiftning. Det innebér att det inte
gar att avtala om sédmre villkor for hyresgésten 4n vad som anges 1 lagen. Detta géller
inte endast 1 relationen mellan bostadsbolaget och kommunen, utan 4ven 1 relationen
mellan kommunen och andrahandshyresgésten ndr kommunen hyr ut i andrahand.

Ett hyresavtal kan ingés antingen tills vidare eller for en bestdmd tid. Det vanliga
ar att bostadshyresavtal géller tills vidare. Uppséagningar sker da till det ménads-
skifte som intraffar ndrmast efter tre manader fran uppsigningsdagen.

Nar avtal tecknas for en bestamd tid som &r kortare &n tre manader ar uppsignings-
tiden en vecka. Ar hyrestiden ldngre 4n tre ménader dr uppsigningstiden i stillet tre
manader. Sociala kontrakt har ofta langre &n tre manaders hyrestid och darfor ar det
lampligt att 16ptiden géller tills vidare.

Besittningsskydd kan avtalas bort

En forstahandshyresgést far besittningsskydd omedelbart nar hyreskontraktet
tecknas. Med besittningsskydd menas att hyresgésten i regel har ritt att bo kvar dven
om hyresvirden sédger upp avtalet. Besittningsskyddet kan dock brytas om hyres-
gésten misskoter sig eller om hyresviarden har ett annat starkt intresse av att hyres-
gasten flyttar. Exempel pa néir besittningsskyddet kan brytas av detta skal 4r att huset
ska rivas, genomgé en omfattande ombyggnad eller anvédndas for ett annat 4ndamal.

Vid andrahandsuthyrning blir forstahandshyresgésten (till exempel kommunen)
aven hyresvird, och andrahandshyresgésterna far vanligen ett besittningsskydd
gentemot sin hyresvard (forstahandshyresgésten) forst efter tva ar. Om férstahands-
hyresgésten hyr tre lagenheter eller fler som sedan hyrs ut i andrahand raknas det
som ett blockhyresavtal. I sddana fall far andrahandshyresgéisten besittningsskydd
omedelbart. Tvaarsregeln géller alltsa inte i de fall dir kommunen hyr fler &n tva
lagenheter for vidare uthyrning genom sociala kontrakt. Andrahandshyresgéisten far
ddremot aldrig besittningsskydd gentemot fastighetségaren.

Parterna i ett hyresavtal kan avtala bort besittningsskyddet. Da ska hyresviarden
och hyresgésten skriva detta i en sarskild handling och ange for vilka situationer som
avstaendet giller. Dartill ska hyresndmnden som regel godkdnna 6verenskommelsen
for att den ska vara giltig. Om hyresndmnden bedomer att det finns skal att godkédnna
overenskommelsen géller avstaendet i normalfallet i fyra ar.

Begrdnsade majligheter att stélla sarskilda krav

Eventuella siarskilda villkor 1 hyresavtal ska vara skiliga och 1 enlighet med savil
hyreslagen som annan lagstiftning. Nar kommunen hyr ut i andra hand ar de ocksa 1
egenskap av hyresviard bundna att f6lja hyreslagen.

I ett beslut som nyligen fattats av Justitiecombudsmannen (JO) riktades hard kritik
mot de krav som en kommun stéllt vid tecknandet av ett socialt kontrakt. I beslutet
konstaterar JO att krav pa att den boende ska vara nykter, acceptera oannonserade
hembesok av socialtjdnsten och inte ha inneboende for att f4 behalla sitt sociala
kontrakt inte ar féorenliga med hyreslagstiftningen.?

3 Justitieombudsmannen, beslut 8958-2020.
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Sa arbetar nagra
medlemsforetag

Framgangsrikt samarbete i Botkyrka

Tydliga roller och tétt samarbete f&r ett gemensamt mél. Det &r framgéingsreceptet for hur
allménnyttan och kommunen arbetar med sociala kontrakt i Botkyrka.

Jan-Erik Sandh, som bland annat ansvarar fér de sociala kontrakten péa Botkyrkabyggen,
berdttar att de kontrakten &r eft séitt for Botkyrkabyggen att ta samhéillsansvar. Men ocksé ett séitt
att f& ndjda hyresggdister och trygga omraden.

Botkyrka, strax séder om Stockholm, &r en kommun vars invanarantal vuxit i stort
sett varje ar under de senaste femtio aren. 2021 bodde 95 318 personer i kommunen,
jamfort med 33 758 for femtio ar sedan.

Det kommunalt 4gda bostadsbolaget Botkyrkabyggen har 10 774 lagenheter, och
enligt bolaget bor ungefar var tredje Botkyrkabo hos dem.

Antalet sociala kontrakt har 6kat, framfor allt sedan bosattningslagen kom 2015.
Idag avsatter foretaget 300 lagenheter for sociala kontrakt, jamfort med 170 lagenheter
for tio ar sedan.

— Socialtjansten bedomer vilka som ska fa ett socialt kontrakt och talar om vad de
behover, och vi ansvarar for att f fram lagenheter. Tva personer pa Botkyrkabyggen
har daglig kontakt med socialtjinsten och staimmer av behoven, sdger Jan-Erik Sandh.

Jan-Erik Sandh,
Avdelningschef

for salj och kund,
Botkyrkabyggen.

Foto: Botkyrkabyggen.
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Bra framférhallning, tydlig rollférdelning och regelbunden dialog dr grundbultar i ett
vil fungerade samarbete. Darfor har Botkyrkabyggen och kommunen ett avtal som
reglerar de dtaganden som de har till varandra. De har ocksé ett uppféljningsmote
varje ménad dér personalen fran bada organisationerna triffas och stimmer av. Aven
Jan-Erik Sandh, som haller 1 den langsiktiga planeringen, deltar i det.

Att socialférvaltningen och bostadsbolaget férstar och respekterar varandras verk-
samheter ar ocksa en viktig férutsattning.

— En gemensam malbild och tat kontakt mellan socialtjdnsten och Botkyrkabyggen
har stor betydelse for att samarbetet fungerar sa bra, sager Charlotte Lagerkvist,
socialdirektor 1 Botkyrka kommun.

— Att alla manniskor ar lika virda ar en grundsten hos oss. Och alla kan hamna i en
situation dar man behéver hjalp, fortsatter Jan-Erik Sandh.

Olika sociala kontrakt

Det finns olika typer av sociala kontrakt i Botkyrka kommun:
+ korta kontrakt, som ersitter tillfilligt hotell- och vandrarhemsboende

* trianingsldgenheter, som 4r ett led 1 en behandlingsinsats riktad mot exempelvis
personer med missbruk och psykisk ohélsa

* kommunkontrakt, som &r till for personer som inte har en beroendeproblematik,
men som av andra sociala skél, till exempel stora skulder, ar utestédngda fran den
ordinarie bostadsmarknaden.

Socialt kontrakt kan konverteras till férstahandskontrakt

Om boendet fungerar bra kan den som har en tréaningsldgenhet eller ett kommun-
kontrakt fa mdojlighet att sjalv bli forstahandshyresgést hos Botkyrkabyggen efter
ungefér ett ar.

For varje socialt kontrakt som konverteras till ett forstahandskontrakt mellan den
boende och Botkyrkabyggen far socialtjdnsten en ny lagenhet. Enligt Charlotte
Lagerkvist dr behovet storre 4n tillgdngen, och kon till ett kommunkontrakt kan uppga
till ett &r. Runt 80 ldgenheter om aret konverteras till egna férstahandskontrakt med
Botkyrkabyggen, vilket dr ungefar 70-80 procent av de sociala kontrakten.

— Det gar bra. Vi har inga stérningar i de héir lagenheterna, eftersom ett av
kriterierna for att fa eget kontrakt ar att det just ar fritt fran stérningar, sdger Jan-
Erik Sandh.

Stéttande handlaggare en trygghet

De som bor med sociala kontrakt har, liksom alla klienter hos socialtjansten, en
handlaggare som stéttar dem 1 hur man skoter sitt boende. Det ar en trygghet for
manga, menar Charlotte Lagerkvist:

— Vijobbar hela tiden for att stdrka ménniskors sjalvstdndighet och egenmakt.
Det finns trots det manga fordomar om socialtjdnsten, och det riskerar att avhalla
ménniskor fran att ta kontakt med oss nar de behover hjalp.

Lagenhetskontrakt genom privata hyresvardar

Socialférvaltningen i Botkyrka har ocksa runt 50 ldgenhetskontrakt med privata
hyresvéardar. Men de ar inte alltid mgjliga for de boende att ta 6ver som egna kontrakt.

— Genom att sociala kontrakt kan konverteras till vanliga hyreskontrakt skapas
ett genomflode ddr manniskor slussas ut pa den ordinarie bostadsmarknaden, séger
Charlotte Lagerkvist.
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Miénga av de privata fastighetsbolagen kan vara lite tveksamma till sociala kontrakt,
och Jan-Erik Sandh har ibland fatt informera dem om hur vél samarbetet kan fungera.

— Néar man inte vet hur det funkar oroar man sig mer, sdger han och berédttar om ett
mote med privata vardar infor en situation for nagra ar sedan, nar Botkyrka kommun
kravde en andel sociala kontrakt som villkor i en upphandling av ett nybyggnads-
projekt av bostader.

—Jag kunde ta bort en del farhagor som de hade genom att siga ”Vi har ju inga
storningar i dessa lagenheter, sa varfor skulle ni fa det?”

Viktigt med samarbete

I en stor kommun med ett stort bostadsbolag ar det viktigt att samarbetet inte ar
personberoende.

— Vi ar mellan 500 och 600 anstéillda pa socialférvaltningen och vi har ju en viss
personalomséttning. Da ar det viktigt att det finns en struktur i botten, menar
Charlotte Lagerkvist.

— Det ska ju fungera aven nar folk ar sjuka, 4r pa semester eller byter jobb. Vi
jobbar med tydliga roller och processer. Vart systematiska arbete har blivit starkare
under aren, siger Jan-Erik Sandh.

Det skapar en tydlig mandatférdelning som underlattar beslutsfattande, vilket ger
trygghet.
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Behovsstyrt istallet for valfritt Igenhetsunderhdll

For att underlatta hyresgistens ansvar och minimera konfliktytor har Botkyrkabyggen
infort behovsstyrt, 1 stallet for valfritt, inre underhall for de sociala kontrakten. Det
betyder att bolaget lopande skoter det inre underhallet (som méalning, golv och tapeter)
1 stallet for att hyresgisten ska ansvara for att ligenheten halls i gott skick — vilket
ger en trygghet for bada parter.

Social och ekonomisk vinst med sociala kontrakt

P4 sikt tror bada tva att fler bostadsbolag 4n de allméannyttiga kommer att involveras
i sociala kontrakt. Jan-Erik Sandh ser flera fordelar med sociala kontrakt for
Botkyrkabyggens del:

— Positivt for oss som bolag dr att vi pa detta satt bidrar till social hallbarhet. Det ar
ett av flera exempel pa hur vi tar vart samhéllsansvar, som vi som allmédnnytta maste
och vill ta.

Men det 4r ocksé bra rent féretagsekonomiskt, menar han, exempelvis nir en
hyresgést inte klarar att skota sitt hyresavtal och méste sdgas upp. Genom att
kommunen tar 6ver kontraktet kan hyresgésten bo kvar med ett socialt kontrakt och
slipper darmed avhysas.

— Sociala kontrakt hjalper oss att ha kvar hyresgéster som hamnar i problem, sa
att vi slipper kostsamma omflyttningar. Manniskor som far hjalp blir néjda kunder.
Nojda kunder ger 6kad trygghet och det 6kar fastighetsvérdet 1 en god spiral. Att
satsa pa méanniskor ger ocksa bra ekonomi, sdger Jan-Erik Sandh.

Sedan denna intervju gjordes har Jan-Erik Sandh bytt tjinst, och dr numera
kommersiell forvaltare pa Botkyrkabyggen.
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| Sundsvall separerar man rollerna

| Sundsvall har kommunen renodlat bostadssidan av socialférvaltningens stéd till medborgarna
och lagt all hyresadministration i det kommunala bolaget Drakfastigheter. Det finns ménga
fordelar med det, tycker béde kommunen och Mitthem.

I Sundsvall hyr det allmédnnyttiga bostadsbolaget Mitthem ut 112 ldgenheter per ar
till Drakfastigheter for att anvéanda for sociala kontrakt. Tolv av dem ar 6ronmérkta
for personer som behover lamna en valdsam relation. De 6vriga lagenheterna fordelas
efter behov till kommunens integrationsenhet och socialférvaltningens bostadssociala
grupp, Bos.

Det dr Drakfastigheter som haller i alla kontrakt. Ordningen att de enskilda hyres-
géasterna hyr direkt av Drakfastigheter inférdes 2017 efter den flyktingvag som kom
2015. Sedan dess har Drakfastigheter tagit 6ver all hyresadministration dven for dem
som bor 1 dldreboenden, LSS-boenden och gruppbostéader.

— Vi ar experter pa hyresadministration, Bos ska vara experter pa sa mycket annat.
Och det ar lattare for Mitthem att ha en enda kontakt pa kommunen, sdger Lena
Eriksson, som ansvarar for bostadsfordelningen pa Drakfastigheter.

Satu Gronvall, boendesamordnare pa Mitthem, haller med.

— Det 4r bra med en person som har mandatet att signera alla kontrakt.

Annars har Mitthem och Bos ett ndra samarbete nir det géller de sociala
kontrakten. Bos gor bistdndsbedémningen, beslutar vem som ska f4 ett socialt
hyreskontrakt och meddelar sina behov till Drakfastigheter, som i sin tur féordelar de
lagenheter som Mitthem erbjuder utifran de behov som finns.

Bos arbete uppdelat i tva delar

Bos 4r uppdelad 1 en myndighetsutévande del, som har hand om utredning och beslut,
och en utférarsida med stodjande praktisk verksamhet. Fem socialsekreterare arbetar
med myndighetsutévningen och tio personer med praktiskt stod.

— Vi vill renodla vart fokus och skapa ett bredare utbud av stodinsatser, sager
Jennie Marklund, verksamhetschef for omradet missbruk och psykisk ohéilsa pa
individ- och arbetsmarknadsforvaltningen i Sundsvalls kommun.

Bostadslotsar hjalper med ldgenhetsboendet

Pa utforarsidan har sa kallade bostadslotsar anstéllts som ska hjilpa de boende med
allt som ingar 1 att skota ett lagenhetsboende — fran sopsortering och hur man betalar
réakningar till hur man hanterar relationen med grannar.

Jennie Marklund framhaller att hjalpinsatsen till den enskilde inte &r 6ver nar
denne fatt en bostad:

— Man har fatt en lagenhet och sedan féorviantas man bara klara det. Men for en del ar
det inte sa latt. Vara insatser ska stdrka mojligheten att klara sig utan oss. Bostads-
lotsarnas uppgift ar att lotsa de boende i hur man bor i ett lagenhetshus, for att de ska
klara av det pa lang sikt och inte bli avhysta.

Hon menar att de sociala kontrakten bor anvéindas till manniskor som har svart att
fa bostad av sociala skil snarare &an till manniskor som inte har nigra andra stod-
behov an bostaden. Sociala kontrakt ges endast nir alla andra boendemojligheter ar
uttomda. Trangboddhet, skulder och ekonomiska problem 4r exempelvis inte skél nog
for ett socialt kontrakt.
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Frén vénster Satu Grénvall, Mitthem, Maria Bjérklund Bos och Cecilia Sandstrém Bos. Foto Jenny Wigren, Mitthem.

Krav fér att bevilja sociala kontrakt

Cecilia Sandstrom och Maria Bjorklund, som arbetar pa Bos i Sundsvall, rdknar upp
exempel pa nir personer kan beviljas sociala hyreskontrakt: tidigare missbruk,
psykisk ohilsa och ungdomar som kommer ut fran familjehem eller behandlingshem.

— Men det ar lite luddigt. Vi gor individuella bedémningar 1 varje enskilt fall, sdger
Cecilia Sandstrom.

Maria Bjorklund tar ett exempel:

— Att man kommer ut fran fangelse och inte har nagon bostad ar inte tillrackligt
skal att fa direkt hjalp med ett socialt kontrakt. Man behover ha uttomt alla andra
mojligheter forst, vilket kan bli problematiskt eftersom manga inte har ett socialt
nétverk att luta sig mot.

For att Bos ska bevilja ett socialt kontrakt far den stkande inte ha ett aktivt
missbruk och kunna skéta ett eget boende, vilket innebér att man bedéms kunna
uppfylla hyreslagens krav.

— For den som fatt ett socialt kontrakt géaller samma krav som stills pa ovriga
hyresgaster, sidger Satu Gronvall.

Maijlighet att fa forstahandskontrakt

Efter tva ar kan hyresgésten ta 6ver kontraktet och bli hyresgést direkt hos Mitthem,
forutsatt att Bos bedémer att det kommer att fungera.

Mitthem genomfor en besiktning av lagenheten och har ocksa en hallbarhetsskola
som hyresgister med sociala kontrakt ska genomga innan de kan fa mojlighet att ta
over kontraktet.

— Déar gar vi igenom till exempel vad som hinder med vattnet 1 Sundsvall ndr man
spolar ner gifter, hur man rensar avlopp, rengér filter 1 koksflakten med mera, siger
Satu Gronvall.

— Nu har vi dock inte kunnat ha den skolan pa grund av coronan, s nu slapar allt
efter lite.
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Enligt Bos 4r det nu 80 hushéll som vantar pa att fa ta 6ver kontrakten for sina
lagenheter. Ett nédra och tiatt samarbete kring innehavarna av de sociala kontrakten
ir en framgéangsfaktor.

— Det ar en stor fordel att ha ett bra upparbetat kontaktnéit. D4 kan man ta
problemen direkt och hindra avhysningar, sager Satu Gronvall.

Maria Bjorklund och Cecilia Sandstrém haller med:

— Vi har ett vialdigt bra samarbete med Mitthem och kan ringa varandra direkt om
det ar viktigt, sdger Cecilia Sandstrom.

— Manga hyresvirdar ar vildigt strikta. Sociala kontrakt fyller en viktig funktion.
Nér en person far en ldgenhet kan de borja ta tag 1 andra saker ocksa, sdger Maria
Bjorklund.

Trots det tror bada tva att antalet sociala kontrakt kommer att minska. Under

varen 2022 inférde kommunen nya riktlinjer for vilka som kan fa sociala kontrakt. De

forandrade riktlinjerna innebér ett tydliggérande av att skulder, trangboddhet och
brist pa kotid inte i sig dr skil att fa bistdnd till bostad.
— Vi ger redan idag fler avslag &n tidigare, sdger Maria Bjorklund.

Nya stodformer kopplade till lagenheter efterfragas

Verksamhetschef Jennie Marklund skulle gérna se nya stédformer kopplat till
lagenheter:

— Den 6kande strukturella hemlésheten gor att den bostadssociala malgruppen
blivit for stor. Ibland &r vi lite for snabba med att ga in. Det bor finnas andra sitt att
stodja till exempel barnfamiljer, som dr den grupp som 6kar mest hér. De har som
regel ganska stor egen formaga. Vi bor ocksa stdlla barn som bor i samhéllets vard 1
bostadsko sa tidigt som majligt, sa att de far chans till egen bostad pa vanligt satt.*

Mal att alla sociala kontrakt ska var évertagningsbara
En viktig egenskap i ett socialt kontrakt ar att det gar att konvertera till ett férsta-
handskontrakt for den boende, menar hon. I Sundsvall ar det endast Mitthem som
erbjuder den mojligheten. P4 Jennie Marklunds att gora-lista star att ta upp den
diskussionen med 6vriga fastighetsigare.

— Min malsattning ar att alla vara sociala kontrakt ska vara 6vertagningsbara,
sager hon.

4. Avser barn som inte kan bo kvar hemma och som har insatser enligt lagen om vard av unga eller socialtjinstlagen. Exempel pa boende ar
familjehem, hem for vard eller boende (HVB) och stédboende.
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Heimstaden stravar efter nationellt samarbetsavtal

Det privata fastighetsbolaget Heimstaden har tagit fram ett nationellt samverkansavtal fér att
f& arbetet med sociala kontrakt att fungera likvérdigt i hela landet. Mélet &r att tre procent av
foretagets ligenhetsbestand i Sverige ska gé fill sociala kontrakt.

— Det &r viktigt att &ven privata fastighetsbolag tar eft socialt bostadsansvar, séger Klara
Appelqvist, hallbarhetschef p& Heimstaden Sverige.

Heimstaden har cirka 43 500 ldgenheter 1 41 kommuner fran Ystad 1 séder till Lulea i
norr. Bolaget 4r sedan 2019 associerad medlem 1 Sveriges Allménnytta, och har
arbetat med sociala hallbarhetsfragor sedan bolagets grundades, enligt Klara
Appelqvist.

— Vi vill ta ett socialt ansvar pa de orter dar vi befinner oss. Var malsattning ar att
ha ett livslangt dgande och detta 4r en del i att vara en langsiktig och tillforlitlig aktor
pa bostadsmarknaden, sdger hon.

Sociala kontrakt efter lokala behov

Under det forsta kvartalet 2022 hade Heimstaden cirka 1 100 sociala kontrakt.
Foretaget har ocksa sociala kontrakt dar ideella organisationer, som Stadsmissionen
eller Kvinnojouren, ar forstahandshyresgéster.

For nagra ar sedan satte Heimstaden ett mél om att tre procent av bolagets
lagenhetsbesténd i Sverige ska hyras ut genom sociala kontrakt. An har man inte nétt
dit; andelen ar idag 2,5 procent. De sociala kontrakten kan komma in 1 bolaget pa
olika satt. Ibland képer Heimstaden fastigheter av allmadnnyttan dar det redan finns
sociala kontrakt. Nar bolaget byggde med statligt investeringsstod ingick det ocksa 1
premisserna att 12,5 procent av de nybyggda ldgenheterna skulle g till unga personer
eller till sociala hyreskontrakt. Men framfor allt handlar det om att vara lyhord for
kommunernas behov.

— Néar kommuner eller organisationer efterfragar sociala kontrakt sa svarar vi
pa deras forfragan utifran de forutsattningar som vi har pa den orten, sdger Klara
Appelqvist.

Klara Appelqvist,
héllbarhetschef,
Heimstaden Sverige
Fotograf: Anders Séllstrém.
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Samverkansavtal for likvérdigt arbete med sociala kontrakt i hela landet

Heimstaden har ockséa tagit fram ett samverkansavtal med kommuner och
organisationer for att fa arbetet med sociala kontrakt att fungera likvardigt 1 hela
landet. Avtalet ska visa vad Heimstaden har for férvantningar pa forstahands-
hyresgésterna, och vad de 1 sin tur kan férvianta sig av Heimstaden.

— Det ar jatteviktigt med en bra dialog med vara samarbetspartners, och att det
finns en 6msesidig och langsiktig vision om att andrahandshyresgéisten langsiktigt
ska bli en sjalvstandig hyresgéast, betonar Klara Appelqvist.

En annan nyckelfaktor dr att kommunen eller organisationen ger den som bor 1
lagenheten st6d utover bostaden nér det giller exempelvis hédlsa, ekonomisk rad-
givning eller vad som kan behévas 1 varje enskilt fall.

— Det skiljer sig ganska mycket mellan olika kommuner hur de f6ljer upp och ger
stod at den boende, sdger Klara Appelqvist.

I det nya samverkansavtal som inférs 4r Heimstadens krav att den kommun eller
organisation som hyr lagenheten gér minst fyra hembesok om aret och ser till att den
som bor 1 ldgenheten far den information som hen behéver for att skota sitt boende.

Heimstaden vill ocksa fa information om vem som bor i lagenheten sa att man
exempelvis kan séatta upp namn pa doérren. Vid skyddade personuppgifter behandlas
drendet annorlunda och det ar inte ett problem, enligt Klara Appelqvist. Det fore-
kommer dven bland ordinarie hyresgéster och foretaget har rutiner for det.

Foretaget har en till tva bosociala samordnare 1 sina fem regioner. De &r viktiga
resurser 1 arbetet med social hallbarhet, och enligt Klara Appelqvist underlattas
samarbetet om det ocksa finns en tydlig kontakt i kommunen. Enligt det nya
samverkansavtalet vill Heimstaden ha ett uppf6éljningsmoéte med samarbetspartnern
en gang om aret.
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Forutom samverkansavtalet med forstahandshyresgésten, det vill siga kommunen
eller organisationen, sa har Heimstaden tagit fram ett véalkomstbrev till andrahands-
hyresgasten.

— Var vision dr omtidnksamma boenden, friendly homes, och vara andrahands-
hyresgister 4r inkluderade 1 den visionen, sdger Klara Appelqvist.

— Det ar darfor viktigt for oss att uppréatta en kontakt med andrahandshyresgéasten
och till exempel fa ut information om hur man gor en felanmélan.

Maijlighet att ta dver kontraktet efter tva ar

I och med det nya arbetsséttet blir de sociala hyreskontrakten ocksd moéjliga att ta
over pa alla de orter dar Heimstaden verkar. Tidigare har det varit olika 1 olika
kommuner, enligt Klara Appelqgvist. Efter tva ar kan andrahandshyresgisten anséka
om att fa ta 6ver kontraktet. For att bli godkdnd som hyresgést ska man ha visat
Heimstaden att man kan betala hyran i tid och skéta om ldgenheten, och man ska inte
heller ha orsakat allvarliga stérningar for grannarna eller fatt nya betalnings-
anmérkningar.

Sociala kontrakt fungerar och fyller en viktig funktion

De bostadsbolag som tvekar infor sociala kontrakt behéver inte oroa sig — det ar Klara
Appelqvists budskap:

— Det finns inga tydliga tecken péa att det blir fler problem med sociala kontrakt 4n
med hyresgéster med forstahandskontrakt. Hyresprocessen ser annorlunda ut, men
var erfarenhet ar att det fungerar bra, sidger hon.

— En viktig grund for framgang &r att ha bra kontakt med vara samverkans-
partners, och att de i sin tur ger bra stod till de boende med sociala kontrakt. Och
det ar viktigt att alla fastighetsidgare, inte bara allméannyttan, hjalps at att skapa en
hallbar bostadsmarknad.

Nar Klara Appelqvist besokte stadsméssan H22 1 Helsingborg tréiffade hon
tva personer som hade tagit sig ur hemloshet och fatt ett ordnat liv med tryggare
forutsattningar just tack vare sociala kontrakt.

— Deras berittelse visar sa tydligt hur fastighetsbranschen kan bidra till att
ménniskor kommer tillbaka till samhéllet och far ett bra liv. Det har ar verkligen ett
viktigt arbete som fastighetsbolag, kommuner och organisationer gor tillsammans.

Sedan denna intervju gjordes har Klara Appelquist bytt arbetsgivare, och dr numera
hdllbarhetsansvarig pa det privata fastighetsbolaget Balder.
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Néra samarbete i Gétene
P& en liten ort blir det personliga samarbetet én viktigare. | Gétene har kommunens bostads-

bolag och socialtjénsten féréindrat sitt arbetssétt och fétt bade férre sociala kontrakt och ett
béttre samarbetsklimat.

I den lilla vastgotska kommunen Go6tene bor runt 13 200 personer, och invanar-
antalet har legat ddromkring de senaste decennierna. Det ar en typisk villakommun;
70 procent av dem som bor 1 Gétene bor 1 eget hus, medan runt 15 procent bor 1
hyresratt, berdttar Martin Sohlberg, vd for kommunens bostadsbolag Gotenebostéader.
Det gor ocksa Gotenebostéader till ett relativt litet bostadsbolag, med 400 lagenheter
och tio anstéllda.

Just nu ar tolv av ldgenheterna uthyrda till kommunens socialférvaltning genom
sociala kontrakt och ytterligare tva dr uthyrda med kommunen som borgensman.
— Vi har samma utmaningar som stora bolag, men ar betydligt mindre och har
till exempel inga specialister anstéllda. Men vi férsoker vara innovativa, sdger
Martin Sohlberg.

Nara samarbete och lokal personkannedom i en liten kommun

Han behéver bara ga tvars 6ver gatan for att traffa Eva Thimfors, kommunens
socialchef. Intervjun for den hér rapporten sker genom ett videomoéte, men de sitter
bada i samma konferensrum. Det &r kinnetecknande for hur samarbetet fungerar 1
Gotene nu. Man ses och pratar med varandra, inte om varandra.

Det ar ocksa signifikativt for hur ett framgangsrikt arbete med sociala kontrakt i en
liten kommun bér fungera, tycker de. Nar "alla kdnner alla” ar det 1att att ryktes-
spridning drar 1 vag. Det behéver hejdas snabbt, och fakta i1 d&rendet kollas upp.

— Ingen ska bli domd pa férhand pa grund av namn, familj eller tidigare historia,
séger Martin Sohlberg, men tilldgger att lokal personkdnnedom ocksa kan vara bra.

— Vi kan till exempel veta om eventuella risker med att tva individer bor i samma
trappuppgang, om det finns en historia av osdmja. Vi maste ocksa ta ansvar for att
alla vara hyresgéster kan bo lugnt och tryggt, och att man kan lita pa att vart ko-
system &r rattvist.

|
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Martin Sohlberg, vd, Gétenebostéder och Eva Thimfors, socialchef, Gétene kommun. Foto: Gétenebostdder.
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Genom korta ménatliga avstdmningsméten mellan tianstemén pé Gétenebostader och Gétene kommun hélls det
l6pande samtalet vid liv samtidigt som aktuella Grenden hanteras. Lisbet Hedberg, Gétenesbostdader och Micaela
Olsson, Gétene kommun. Foto: GéteneBostéder.

Forandrat arbetsatt har gett resultat

Nar Eva Thimfors borjade som socialchef 1 Gétene kommun 2015 fanns det, forutom
ett antal sociala hyreskontrakt, 21 lagenheter dir kommunen gatt i borgen for hyran.
Flera av dem hade med flyktingvagen att géra, men det fanns ocksa ett strukturellt
problem:

— Vi sag inget slut. Det kunde paga hur lidnge som helst. Vi ville bli av med vara
borgensdtaganden, sdger hon.

Hon paborjade ett arbete med att férdndra formerna for socialtjinstens boende-
16sningar. 2016 bérjade Martin Sohlberg som vd for Gotenebostéader. Med gemensamma
krafter har de skapat ett nytt avtal som tar avstamp 1 vikten av respekt for varandras
verksamheter och att de problem som uppstar ska lésas genom regelbundna samtal.
Sedan dess har en nagot taggig vi och dom-attityd forandrats till ett gemensamt
arbete for att 16sa utsatta individers bostadssituation. Varje halvar haller de bada i
ett gemensamt avstimningsmote dir de gar igenom policyn och vilka behov som finns.
Déremellan har tjinsteméinnen i respektive organisation gemensamma méanadsmoéten.
Socialtjansten fattar bistandsbesluten och deltar d4ven 1 Gétenebostédders ldagenhets-
besiktningar vid in- och utflyttningar. Gétenebostader far veta vilka personer som bor
1lagenheterna, 4ven om det idag 4r kommunen som hyr dem och hyr ut i andra hand
till dem som bor dér.

De flesta borgensataganden ar avvecklade; 2016 bestdmde sig kommunen for att
inte ga 1 borgen for fler hyreskontrakt utan i stallet arbeta med sociala kontrakt.

Aret efter forandrade Gétenebostéder sina krav pa inkomst till att inte enbart
omfatta 16n, utan dven rdkna in fler typer av inkomster som hyresgister kan ha.
Dessutom sianktes aldersgransen for ndr man far stélla sig 1 bostadsko fran 18 till 17
ar — vilket var en stor hjilp for ensamkommande flyktingungdomar, som da fick storre
chans att koa sig till en bostad pa vanligt sitt.
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— Vi skickade var nya policy pa remiss till kommunen, vilket stéarkte vart samarbete,
séger Martin Sohlberg.

En tanke med avtalet 4r ocksa att visa hur man kan arbeta och inspirera fler
bostadsbolag att bista med sociala kontrakt om det skulle bli ett 6kat tryck pa sadana,
till exempel nér det kommer flyktingar.

— Vi ville ta fram ett arbetsséatt som dven privata fastighetsidgare skulle kunna
kénna sig trygga med, sdger Martin Sohlberg, som ocksa har fatt god respons pa det:

— Det finns 4ndé en genuin nyfikenhet och ett intresse bland fler bolag.

Just nu fyller Gotenebostéder det behov som kommunen har, 4ven om det finns
ett och annat socialt kontrakt med andra hyresvéardar ocksa.

— Vi ar valdigt néjda med hur det fungerar idag och férsoker halla oss till
Gotenebostader, sdger Eva Thimfors.

Foto: Scandinav.
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Krav fér sociala kontrakt och méjlighet att fa ta 6ver kontraktet

Enligt dagens avtal kan Gétenebostider ge socialférvaltningen upp till cirka tio procent
av fjolarets omsittning av lagenheter. I ar betyder det mellan fem och atta lagenheter,
men under de senaste fem adren har antalet sociala kontrakt i kommunen minskat.

Det ar inte s& manga personer som kommer i fraga for sociala kontrakt, eftersom
det kravs sédrskilda sociala omsténdigheter. Ofta handlar det om dysfunktionella
familjer eller individer, berattar Eva Thimfors. Det kan handla om psykisk ohélsa,
missbruk eller funktionsvariationer. For en del personer dr det en 16sning for hela
livet, men det 4r mycket viktigt att kontrakten 4r mojliga att ta dver for hyresgésterna,
menar bada.

— Malet ar alltid ett eget kontrakt, sdger Martin Sohlberg.

Socialtjanstens boendestod och familjeteam ar viktiga for att hyresgisterna ska
kunna ta 6ver kontrakten och skoéta sitt ldgenhetsboende. Ofta sker det efter ett
halvar eller ett ar, genom 6ppen dialog och tydliga krav mellan Gétenebostéder,
socialtjansten och den boende.

— Det ar viktigt att vara 6ppen med riskerna och ha regelbundna avstdmningar om
vad som kravs dven nér saker gar fel, sdger Martin Sohlberg.

— Och att ha fortroende och tillit, fortsatter Eva Thimfors.

Respekt och samtal far samarbetet att fungera

De personliga relationerna mellan dem som arbetar med verksamheten ar inte heller
oviktiga. Att det har kommit att fungera sa bra 1 Gétene tror de bada delvis har att
gora med att de har samma synsétt och jobbar bra ihop. Spridningen i organisation-
erna ir en fraga om ledarskap, menar Martin Sohlberg:

— Nu har vi kort det hér i fyra ar. Respekt och samtal har blivit en kultur. I en
mindre kommun &r det nog enklare att fa arbetssittet att genomsyra en organisation.
— Vi har hela tiden visat att det hdr samarbetet adr viktigt och prioriterat. Den hér

strukturen har ocksa 16st andra saker, till exempel nar Martin ville ge de boende 1
Gotenebostader mojlighet att covidvaccinera sig. Da 16ste vi det tillsammans, sdger
Eva Thimfors.

Medlemsféretagens basta rad for ett framgangsrikt arbete med sociala kontrakt
* Tatt och ndra samarbete mellan bostadsbolaget och socialtjansten ar viktigt
— ge det samarbetet tid.

+ Visa respekt for verksamheter och forutsattningar.

+ Skriv ett avtal som reglerar 6verenskommelser om sociala kontrakt och
ansvarsfordelning mellan bostadsforetag och socialtjdnst.

+ Uppratta tydliga rollbeskrivningar och enkla kontaktvagar.

* Ha regelbundna avstamningar och uppfoljningar.

* Skapa en gemensam malbild fér verksamheten med sociala kontrakt.
* Ha talamod och ge stod till dem som bor med sociala kontrakt.

* Ge hyresgésterna mojlighet att ta 6ver sina kontrakt och fa egna
forstahandskontrakt med bostadsforetaget.
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Sammanfattande reflektioner

* De som bor med sociala kontrakt rdknas som hemlésa i situation 3, lang-
siktiga boendeformer, enligt Socialstyrelsens definition.® Det 4r ocksa den
storsta gruppen hemlésa. Betalningsanmérkningar, obetalda hyresskulder,
tidigare avhysningar och héga inkomstkrav ar alla bidragande faktorer till
varfor manga i gruppen ar hemlosa. Att stilla rimliga krav pa inkomst ar
darfor en viktig faktor for att maéjliggora for fler att hyra en bostad. Inom
allménnyttan har utvecklingen ocksa gatt i den riktningen, &ven om det
finns utvecklingspotential nir det géller vilka inkomstslag som accepteras.

+ Ett val fungerande bostadsbidrag som ar anpassat till dagens hyresnivaer
ar ytterligare ett satt att ge fler battre forutsattningar att mota hyres-
vardars krav pa inkomst. Sveriges Allmannytta menar att bostadsbidraget
bade bor hojas och breddas for att omfatta fler.

+ Att manga personer anger en tidigare avhysning som skal till sin hemloshet
understryker vikten av att forebygga avhysningar. De allra flesta medlems-
foretag — omkring atta av tio — arbetar ocksa for att forebygga avhysningar.

* En kvarstaende hyresskuld ar ett stort hinder for att fa hyra en lagenhet.
Men en vil fungerande hyresgaranti skulle kunna hjalpa manga.
Sveriges Allmannytta vill darfor se en statlig hyresgaranti i stallet for
den nuvarande kommunala. Stodet skulle pa sa satt ges pa lika villkor,
och bli lika stort och tillgdngligt 6ver hela landet.

* De exempel fran medlemsforetag som lyfts i drets fordjupning visar att det
finns flera satt att organisera arbetet med sociala kontrakt. Den kritik som
riktas mot att socialtjdnsten tvingas anta en roll som bostadsférmedling kan
till stor del motas genom att hyresadministrationen hanteras av exempelvis
fastighetskontoret — eller som 1 Sundsvall, dar det kommunala samhélls-
byggnadsbolaget Drakfastigheter ansvarar for detta.

* Sociala kontrakt 4r ett bra komplement till den ordinarie bostads-
marknaden. Risken minimeras for fastighetsdgaren och med ratt stod kan
den som star langt fran bostadsmarknaden fa en egen bostad, under forut-
sattning att andrahandskontraktet 6verlats till hyresgéisten efter en period.

5. Se @ven sidan 6.
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Resultaten i korthet

Varen 2022 skickades en enkét med fragor om bland annat uthyrningskrav, forturer,
sociala kontrakt och hantering av olovlig andrahandsuthyrning till 301 av Sveriges
Allméannyttas medlemsféretag. Av dem svarade 227 — bade smé, mellanstora och stora
bolag, med en god spridning éver hela landet. Det sammanstéllda resultatet beskriver
och tydliggor det bostadssociala arbete som allmidnnyttan gor.

Arets fordjupning visar att:
* Den absoluta majoriteten av féretagen hyr ut ligenheter till kommunen for
sociala &ndamal.

+ Allméannyttan tar ett mycket stort ansvar for de boendelésningar som riktar
sig till de mest utsatta pa bostadsmarknaden — uppskattningsvis nio av tio
sociala kontrakt avser medlemsforetagens bestand.

* En tredjedel av foretagen anger att de har ett avtal med kommunen som
styr hur manga lagenheter som kommunen ska fa hyra varje ar.

+ Merparten av foretagen, sju av tio, uppger att de sociala kontrakten kan
overga till forstahandskontrakt efter en tid.

* Det forekommer att bostadsbolaget, vid uthyrning till kommunen, inte har
nagra uppgifter om vem andrahandshyresgéisten ar.

* De flesta dr n6jda med hur samverkan mellan bostadsforetaget och
kommunen fungerar.

* Socialtjansten star for forstahandskontraktet i de flesta fall, medan ungefar
en femtedel av kommunerna har andra 16sningar. Exempelvis kan en annan
forvaltning eller ett annat kommunalt bolag sta for hyresadministrationen 1
stallet for socialtjinsten. Genom att arbetet organiseras pa det sattet frigors
tid for socialtjansten.

Dessutom visar drets rapport att:
* Den absoluta majoriteten staller nagon form av tilltrddeskrav pa blivande
hyresgéster, och nio av tio stéaller krav pa inkomstens storlek.

* Majoriteten godkdnner flertalet inkomstslag. Det ar dock relativt manga
som inte godkéanner exempelvis bostadsbidrag, bostadstillagg,
forsorjningsstod och etableringsstod.

- Atta av tio arbetar systematiskt med avhysningsforebyggande atgarder.
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Bostadsforetagens krav pa
nya hyresgdster

En ansvarsfull uthyrning innebar bland annat att sdkerstilla att riktlinjerna for
uthyrningen ar tydliga och transparenta. Att inte 1 onédan stdnga ute grupper genom
alltfér hoga krav pa nya hyresgéster ar ocksa viktigt.

De allménnyttiga bostadsbolagen stéller olika tilltradeskrav i sina uthyrnings-
policyer, som kan innefatta krav bade vad giller inkomststorlek och typ av inkomst.
Exempel pa andra krav som stills 4r att sokande inte ska ha hyresskulder, betalnings-
anmérkningar eller skulder hos Kronofogden. Regler for hur ménga personer som far
bo i olika lagenhetsstorlekar ar ocksa vanliga. I princip alla bostadsféretag, 98 procent,
anger att de stéller nagon form av tilltradeskrav.

Majoriteten staller krav pa inkomstens storlek

Av dem som stéaller krav pa blivande hyresgéaster uppger nio av tio bostadsforetag i
enkiten att de staller krav pa inkomstens storlek. Sddana krav forekommer i tva

huvudvarianter:
+ Hushaéllets konsumtionsutrymme nar hyran ar betald, med utgangspunkt i ndgon
riktlinje for levnadskostnader (se sidan 28).

* Hushallets inkomst 1 relation till hyran — arsinkomsten ska motsvara ett visst
antal arshyror.

Runt en tredjedel av foretagen i enkéten stéller krav pa ett visst konsumtionsutrymme
nar hyran ar betald, och ungefir lika manga stéller krav pa att inkomsten ska mot-
svara ett visst antal arshyror.

Narmare en femtedel av féretagen gor individuella bedomningar fran fall till fall,
medan ungefér en tiondel inte stéller nagra krav alls pa inkomstens storlek.
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Andel foretag fordelat utifran krav pa inkomstens storlek

45 %
40 %
40 % 38 %
19 %

35 %
. 4 0/0

30 %
25 %

Hush@llet ska ha en viss  Hushéllet ska ha ett visst Bedémning frén fall till fall Annan typ av krav pd
inkomst i relation till hyran konsumtionsutrymme nar inkomstens storlek

20 %
15 %
hyran &r betald

10 %
5%
0 %

Bland enkétsvaren under rubriken Annan typ av krav pa inkomstens storlek finns svar som inte nddvéndigtvis innebdr et
krav p& inkomstens storlek. Exempelvis krav p& en varaktighet i inkomsten. Det finns &ven ett fatal féretag som kréver en
inkomst av en angiven storlek, som exempelvis 100 000 kronor per ér.

Krav pad konsumtionsutrymme nar hyran ar betald

Ungefér en tredjedel av de féretag som har beskrivit sina krav pa inkomstens storlek
anger att de sékande bor ha en viss summa kvar nér hyran &ar betald. Det vanligaste
ar att foretagen hinvisar till nagon av foljande riktlinjer:

* kronofogdens normalbelopp

+ konsumentverkets referensviarden for levnadskostnader

* riksnormen for férsérjningsstod, som arligen beslutas av riksdagen.

Antal foretag som anvéinder olika riktlinjer for levnadskostnader
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Kronofogdens normalbelopp Konsumentverkets referensvérde for Riksnormen foér férsérjningsstod
levnadskostnader
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Riktlinjer for levnadskostnader

Kronofogdens normalbelopp

Kronofogden beslutar arligen om vilket belopp som en person fér behélla vid ett beslut om utméitning. Normal-
beloppet ska técka vanliga levnadskostnader utéver boendekostnaden, exempelvis livsmedel, kicider, hygien-
artiklar, tidning och telefon. Storleken pé& normalbeloppet varierar beroende pé hushéllets sammanséittning.

Riksnormen for forsorjningsstod

Riksnormen styr nivan pé férsériningsstdd och beslutas av regeringen infér varje nytt kalenderdr. De beslutade
beloppen gdller som miniminivéer for de behov som riksnormen ska téicka, sasom livsmedel, klader, hygien-
artiklar, tidning och telefon. Riksnormen tar héinsyn fill hushéllets sammanséttning och éven exempelvis om
barn och skolungdomar éter lunch hemma.

Konsumentverkets referensvdrden for levnadskostnader

Konsumentverket gor regelbundna undersskningar av hushéllens levnadskostnader. Undersskningarna sker
varje &r fdr vissa utgifter, och vart tredje eller vart sjunde &r f&r andra utgifter. De prismétningar som genomférs
motsvarar huvudsakligen de kostnader som riksnormen fér férsériningsstéd och Kronofogdens normalbelopp
raknar med — som livsmedel, klcider, hygienartiklar, tidning och telefon. Referensvérdena redovisas arligen i

Konsumentverkets skrift Koll pd pengarna.

Krav pé inkomstsstorlek i férhallande till hyran

Ungefir en tredjedel av foretagen tillampar 1 stillet principen att hushallets arliga
bruttoinkomst ska vara minst lika stor som arshyran multiplicerat med ett visst tal
(bruttoinkomst = x ganger arshyran). Vanligast ar att bruttoinkomsten per ar ska
vara tre ganger sa stor som arshyran. Endast tre foretag har hogre krav, och nio
foretag har lagre krav 4n tva gdnger arshyran.

Antal foretag som kréver att inkomsten ska vara x antal génger hyran
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Nar kravet ar utformat sa att inkomstens storlek ska motsvara ett antal ganger
arshyran medfor det inte endast att en hogre hyra kraver en hégre arsinkomst for att
tacka den faktiska skillnaden i hyresniva — det innebér dessutom ett krav pa att en
hoégre summa ska finnas kvar néir hyran ar betald. Det ar dock inte sjalvklart att
levnadskostnaderna utéver utgifterna for bostaden 6kar 1 relation till den hogre
hyran. Av den anledningen finns en risk att ménniskor, som egentligen har tillracklig
betalningsférméaga, hindras fran att fa hyra en bostad med hogre hyra. Det géller 1
hogre utstriackning ju fler antal ganger arshyran som arsinkomsten ska motsvara.
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Exempel:

Riksgenomsnittet fér manadshyran i en légenhet pa 70 kvadratmeter ér 7 222 kronor. En lika stor légenhet,
men nyproducerad, har i stéllet en genomsnittlig hyra pé& 10 868 kronor.

Ett inkomstkrav pa tre ganger arshyran skulle innebéra:

Genomsnittshyra:  En hyra p& 7 222 kr per ménad kréiver 260 000 kr i &rsinkomst (brutto)

Hyresgdisten méste ha 7 900 kr kvar i manaden nér hyran ér betald.

Nyproduktion: En hyra pé 10 868 kr kréiver 391 000 kr i rsinkomst (brutto)
Hyresgdsten maste ha 12 000 kr kvar i méanaden nér hyran ér betald.

Merparten 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 inkomstkéllor som godkdnns ger effekt pa manniskors mojligheter
att efterfraga bostader. En stor andel av féretagen godkédnner inkomster fran mer-
parten av olika anstdllningsformer. Det ar dock tydligt att bostadsbolagen har ett
intresse av en viss varaktighet 1 anstillningen. Det avspeglas i att inkomster fran
provanstillningar och projektanstillningar accepteras i nagot lagre grad dn mer
langsiktiga anstédllningar.

Anstéllningsformer som godtas vid prévning av inkomst — andel av de svarande bolagen.
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Varierande acceptans for andra inkomster

Arbetsléshetsersittning, pension, sjukerséattning och studiemedel &r alla val etablerade
som inkomster vid ekonomisk prévning. Barnbidrag, bostadsbidrag, bostadstillagg,
etableringsersittning, forsorjningsstod och underhéallsbidrag accepteras ddremot
generellt 1 betydligt mindre utstrackning. Tva tredjedelar av bolagen i enkéten
accepterar barnbidrag som inkomst och tre fjardedelar accepterar bostadstillagg.

Inkomster forutom 16n som godtas av de svarande bolagen

Pension I 90 %
A-kassa I 05 %o
Studiemedel I 01 %
Sjukerséattning I 86 %
Foréldrapenning I 86 %
Aktivitetsersattning I 84 %
Etableringsersattning I 74 %
Handikappersattning I 72 %
Bostadstillagg I 72 %
Bostadsbidrag NN 70 %
Barnbidrag I 65 %
Forsérjningsstod I 63 %
Underh3lisbidrag I 60 %
Inkomst av kapital I 55 %

0 % 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

Krav pa skuldfrihet och referenser

Utéver krav pa inkomstens storlek och pa typ av inkomst stéller praktiskt taget alla
bostadsbolagen i enkéiten dven andra krav pa blivande hyresgéster. De flesta, 6ver 90
procent, anger att sékande inte far ha nagra hyresskulder. Tva tredjedelar séger att
de kraver att sokande inte ska ha nagra skulder hos Kronofogden, medan ungefar
hélften anger att de inte godkdnner betalningsanmérkningar. Att begéra referenser
fran tidigare hyresvardar dr nadgot som Sveriges Allméannytta rekommenderar.
Andelen bolag som uppger att de stéller krav pa att den blivande hyresgésten har
goda referenser ar 40 procent.

Léis mer om hur Sveriges Allménnytta ser pé filltrédeskrav i véigledningen Tilliréideskrav

vid uthyrning av bostéder, som finns tillgéinglig i Sveriges Allménnyttas webbshop fér
gratis nedladdning.
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Andel foretag fordelat utifran krav pa skuldfrihet och referenser
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Vanligt med regler fér antal boende

Den ¢kade trangboddheten medfor problem for flera medlemsforetag, som forhojt
slitage och sdmre boendemilj6. Mot bakgrund av det har manga bostadsbolag infort
riktlinjer for hur manga boende som olika ldgenhetsstorlekar kan anses vara
anpassade for. Majoriteten av de bostadsforetag som svarat pa arets enkét, 61 procent,
har ndgon form av begrinsning av hur manga som far bo i olika ligenheter. Kraven
kan vara inskrivna 1 hyresavtalen och/eller i foretagspolicyerna.

Foretagens syfte med begransningarna ar att minska den negativa inverkan som
ett stort antal boende kan ha pa boendemiljon: 6kat slitage, otillracklig ventilation och
brandrisker. Dartill finns 6kad risk for storningar med ett stort antal boende 1
fastigheten. Utdver antalet boende 1 lagenheten har hushallssammanséttningen
betydelse. Byggnadens skick och ldagenhetens planlosning, yta och utrustning kan ocksa
végas in. Aven prévning fran fall till fall, utan bestdmda kriterier, kan férekomma.

EU:s riktlinje for trangboddhet

Tvé barn per rum under 12 ars élder. Barn mellan 12 och 18 &r av samma kén kan dela rum. Barn av olika k&n
eller hushéllsmedlemmar Gver 18 ar bor ha var sitt rum. Partner kan dela sovrum. Dessutom ska det finnas kok
och vardagsrum.

Prévningar fére tecknande av hyresavtal

For att kunna ta stédllning till om en blivande hyresgast uppfyller de krav som stélls i
bolagets uthyrningspolicy gor de flesta nagon form av prévning innan avtal tecknas.

I princip alla foretag i enkéten anger att de begér en kreditupplysning. I en siddan
framgar vanligtvis taxerad inkomst, eventuella skulder och betalningsanmérkningar.
Det kan ocksa vara magjligt att se utvecklingen av en skuld; om den har minskat, 6kat
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eller inte &ndrats alls 6ver tid. Narmare 80 procent uppger att de begéar dokument
som styrker inkomster i form av arbetsgivarintyg eller l16nespecifikationer. Att begira
den typen av dokument kan ge en mer aktuell bild av den sékandes
betalningsférméga 4n den taxerade inkomsten.

Halften av bostadsbolagen i enkdten anger att de begér referenser fran tidigare
hyresvirdar som en del 1 provningen av blivande hyresgéster.

Andel foretag som gor hyresgastprévningar fére tecknande av avtal
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Borgensmdn godkéinns ofta

En borgensman som garanterar hyran kan vara ett satt for bostadsbolagen att minska
risken for hyresforluster om den sokande inte uppfyller inkomstkraven, har en
betalningsanmarkning eller har en skuld hos Kronofogden. Sju av tio féretag i
enkéiten anvander borgensmén i ndgot av dessa fall.

Ungefiar en tredjedel anviander kommunal hyresgaranti i nagon av dessa situationer,
vilket endast 4r mojligt 1 de kommuner som erbjuder det. En femtedel uppger att de
varken godkénner borgensman eller anviander kommunal hyresgaranti.

Vanligast ar att borgensmén kan anviandas i fall dar inkomsten ar for 1ag; sex av tio
har den méjligheten. Ungefar halften har méjlighet att anvinda borgensmén nér det
finns en skuld hos Kronofogden. Att anvédnda borgensmén nér hyresgésten har
misskott sina hyresinbetalningar 4r mindre accepterat, och endast en femtedel
uppger att de gor det.

Mojligheten att anvanda kommunal hyresgaranti som ett alternativ for att
godkdnna en hyresgést skiljer sig inte namnvart mellan de olika svarsalternativen.
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Andel foretag dér borgensman och/eller kommunal hyresgaranti fsrekommer
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Ovanligt med deposition som sédkerhet

Att anvinda sig av deposition som sékerhet 4r ett annat satt att minska risken for
obetalda hyror. Det 4r dock ovanligt; endast 22 féretag uppger att de gor det. Av dessa
har 18 foretag formulerat fritextsvar som beskriver nér det har varit aktuellt fér dem
att krava deposition. Bland fritextsvaren aterkommer uthyrning till utbytesstudenter,
till sokande med inkomster som inte svarar mot inkomstkravet och nar den sékande
har en betalningsanmérkning eller skuld. Nagra foretag har ocksa angett att det sallan

forekommer att de anviander sig av mojligheten att begéara deposition.

Foto: Scandinav.
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Avhysningsforebyggande
arbete

Avhysningar ar 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 hyresvéarden far
sta for. I manga kommuner bedrivs darfér avhysningsférebyggande arbete 1
samarbete mellan bostadsforetaget och kommunen.

Antalet verkstéllda avhysningar har minskat stadigt sedan mitten av nittiotalet,
enligt Kronofogdens statistik. Sedan 2018 har antalet avhysningar legat mellan 2 000
och 2 500 per ar. Under 2021 6kade dock antalet avhysningar till 2 672 stycken. En
mojlig orsak till detta 4r att de som hade beviljats uppskov med sina skulder under
pandemidret 2020 inte lyckades betala av dem och ddrmed blivit avhysta.

Antal verkstdllda avhysningar 1990-2020
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Kélla: Kronofogden

Antalet avhysningar dér barn berors har 6kat under de senaste aren, men det ar
fortfarande relativt fa barn som berors. I flertalet kommuner har det inte skett nagra
avhysningar som berdr barn. I statistiken 6ver avhysningar som berér barn
inkluderas permanent boende barn, viaxelvis boende barn och sa kallade
umgingesbarn. Aven familjer som inte innehar férstahandskontrakt raknas med néir
det ar barn inblandade. De sistndmnda utgor cirka femton procent av de barn som
berordes av avhysningar.

Kronofogden gor aterkommande djupare analyser om avhysningar som ror barn.
Den senaste ar fran 2019 och visar att andelen avhysningar dr ungefar densamma
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oavsett om det dr privata eller allménnyttiga hyresvirdar. Da var det 46 procent
av de verkstillda avhysningarna som berérde barn i allménnyttiga kommunala
bostadsbolag, medan 51 procent géllde privata hyresviardar och 3 procent géllde
bostadsrattsforeningar.

Antal verkstéllda avhysningar och berérda barn
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De flesta foretag arbetar systematiskt mot avhysningar

Atta av tio medlemsforetag i enkdten uppger att de arbetar systematiskt med att
forebygga avhysningar. Ungefér sex av tio anger att arbetet utférs i samarbete med
socialtjdnsten, medan en femtedel anger att det utférs utan samarbete med social-
tjansten.

Andel féretag som arbetar systematiskt med avhysningsférebyggande atgérder
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I samarbete med Utan samarbete med Inget avhysnings-
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Léis mer om avhysningsférebyggande arbete, med exempel frén allménnyttiga
bostadsbolag, i rapporten Allménnyttans bostadssociala ansvar fran 2021. Kostnadsfri

nedladdning i Sveriges Allménnyttas webbshop
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Forturer till allmannyttans
lagenheter

Det forekommer att kommuner och bostadsbolag beviljar forturer till personer som av
olika skal inte kan f4 forstahandskontrakt pa den ordinarie hyresmarknaden. Det
kan, men behéver inte, rora sig om att individen har nagon form av social problematik.
Enligt den definition som har anvénts 1 Sveriges Allmannyttas enkét avser fortur att
ett hushall far ett eget forstahandskontrakt, till skillnad mot sociala kontrakt déir
hushallet far ett andrahandskontrakt via kommunen (se sidan 4).

Foto: Scandinav." -
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Manga foretag tillampar forturer

Cirka 65 procent av de féretag som har besvarat enkiten uppger att de hyr ut bostader
med fortur till dem som har séarskilda behov. Forturshanteringen regleras ofta genom
samarbetsavtal med kommunen. Av sadana avtal kan det framga det antal ldgenheter
som bostadsbolaget férvantas tillhandahalla, samt under vilka forutsiattningar som
fortur ges. Bland de bostadsforetag som inte har avtal med sina kommuner kring
forturshantering kommer man 6verens om tilldelningen efterhand. Det férekommer
dven att bostadsbolaget hanterar forturer utan samarbete med kommunen.

Flest anger arbete som méjlig fortursgrund

Den vanligaste fortursgrunden som bostadsbolagen anger géller personer som fatt
arbete 1 kommunen, men bor utom pendlingsavstand. Nistan 80 procent av féretagen
anger att det finns mojlighet att soka fortur pa den grunden. Déarefter foljer maojlig-
heten att soka fortur av medicinska eller sociala skal, eller for en lattare funktions-
nedséttning.

Valdsutsatta kvinnor och personer i behov av skyddat boende anges som mgjlig
fortursgrund av nagot fler 4n en tredjedel av foretagen. En femtedel anger att det gar
att soka fortur pa grund av separationer, medan en tredjedel uppger att behov av
billigare bostad ar en mojlig fortursgrund. Nagot mindre 4n en tiondel anger att
hemléshet utgor ett skal for att soka en fortur.

Andel foretag som anger majlighet till fortur pa olika grunder

Fatt arbete i kommunen I 77 %
Medicinska eller sociala skal I 46 %
Lattare funktionsnedsattning I 45 %
Anvisning av nyanland IS 38 %
Ekonomiska skal I 33 %
Kvinnor utsatta for vald G 32 %
Behov av skyddat boende GGG 27 %
Separation I 18 %
Familjer i tréngboddhet EEG—_—_ 12 %
Hemléshet I 8 %

0 % 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 %

Att mgjligheten finns att ge fortur av ett sarskilt skil innebér inte att sa ockséa sker.
Bland de foretag som har angett hur manga forturer som de har beviljat per
fortursgrund ser fordelningen dirfér nagot annorlunda ut. Exempelvis dr fortur till
nyanldnda den fjarde vanligaste mojligheten att kunna bevilja fortur — men sett till
antalet beviljade forturer dr nyanlanda i stéllet den néast vanligaste féortursgrunden.

En stor del av de beviljade forturerna har en ospecificerad grund. Skélen till att
fortursgrunden inte dr specificerad kan vara att bostadsféretaget inte fatt kinnedom
om fortursgrunden i1 samtliga fall. Detta innebér att det kan finns fler férturer som
faller in under de andra fortursgrunderna én vad som framgar av diagrammet.
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Antal beviljade forturer utifran féljande skl

Fatt arbete i kommunen I 516
Anvisning av nyanlénd IS 165
Medicinska eller sociala skal N 101
Lattare funktionsnedséattning I 59
Kvinnor utsatta for vald I 45
Ekonomiska skal I 40
Behov av skyddat boende HH 23
Separation HH 21
Familjer i tréngboddhet W 10
Hemléshet B 8
Ospecificerad I 296

0 100 200 300 400 500 600

En brdkdel av den totala uthyrningen

P4 fragan hur méanga forturer som har beviljats svarade 110 foretag att de samman-
taget hyrt ut ndrmare 1 300 ldgenheter med fortur under 2021. P4 riksniva kan
antalet forturer ddarmed uppskattas till 2 300 forturer, vilket utgér mindre &n

tva procent av den totala uthyrningen. Den genomsnittliga omflyttningen inom
allmédnnyttan lag pa 15 procent ar 2021. Totalt innebar det drygt 140 000
nyuthyrningar inom allménnyttans bestand under det aret.®

6. Sveriges Allmannytta; Ekonomisk statistik 2021.
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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. Hyres-
géasten maste dock ha hyresviardens samtycke till andrahandsuthyrningen. Utan
sadant samtycke fran hyresvirden, eller tillstand fran hyresndmnden, far en andra-
handsuthyrning inte 4ga rum. Hyresgésten riskerar da att bli av med hyreskontraktet
och att tvingas flytta med omedelbar verkan. Om hyresgisterna dessutom hyr ut
otillatet till en for hog hyra riskerar hen att bega ett brott. Trots detta sker manga
andrahandsuthyrningar utan hyresviardens godkdnnande.

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.

Hélften av bostadsbolagen anger att de arbetar systematiskt for att motverka
olovlig andrahandsuthyrning. Bostadsbolagen uppskattade 2019 att ungefér
sex procent av det totala bestandet hyrs ut olovligt, 4ven om spridningen mellan
olika kommuner ar stor.” Utgar man fran den uppskattningen innebar det att cirka
57 000 ldgenheter 1 allmidnnyttans totala bestand® hyrs ut i andra hand utan bostads-
bolagens godkdnnande. Det kan stéllas 1 relation till nyuthyrningen, som 2021
motsvarade 15 procent eller cirka 142 000 lagenheter.®

Fa lagenheter atertas

176 av foretagen 1 enkdten har preciserat hur manga olovligt uthyrda lagenheter som
de har lyckats aterta 2021. Av dessa angav cirka hélften att de inte hade atertagit
nagra ladgenheter alls. Sammanlagt har 2 596 lagenheter atertagits, vilket motsvarar
0,5 procent av de svarande bostadsbolagens bestand. Detta ar endast en brakdel av
det uppskattade totala antalet olovliga andrahandsuthyrningar.

Det ar relativt fa drenden som fors till och avgors av hyresndmnden. Vanliga skél
till det ar:

* bristande bevisning

+ att lagenheten aterlamnats innan drendet tas upp 1 hyresndmnden

* att hyresgésten rattar sig genom att flytta tillbaka och folkbokf6ra sig pa adressen.

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

7. Sveriges Allménnytta; Allmdnnyttans bostadssociala ansvar 2020.
8. Berédknat pa att Sveriges Allménnyttas medlemmar i nuldget dger 945 000 ldgenheter.
9. Sveriges Allménnytta: Ekonomisk statistik 2021.
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Litteratur- och
kallforteckning

Heml6shet 2017 — omfattning och karaktéar, utgiven 2017 av Socialstyrelsen.
https://www.socialstyrelsen.se/globalassets/sharepoint-dokument/artikelkatalog/
ovrigt/2017-11-15.pdf

Hemma! Ett metodstod for vrakningsférebyggande arbete, utgiven 2020 av
lansstyrelserna 1 Norrbotten, Visterbotten och Visternorrland samt Kronofogden.
https://kronofogden.se/forebygg-ekonomiska-problem/stod-i-arbetet/att-forebygga-

vrakning

Justitieombudsmannen: Beslut 8958-2020.
https://www.jo.se/PageFiles/34358/8958-2020.pdf

Koll pa pengarna, utgiven 2022 av Konsumentverket.
https://publikationer.konsumentverket.se/privatekonomi/koll-pa-pengarna

Kronofogden, information om avhysningsprocessen.
https://www.kronofogden.se/Vrakning.html

Kronofogden, statistik kring avhysningar.
https://www.kronofogden.se/statistikvrakning.html

Kunskapssammanstéallningar for socialtjanst, hialso- och sjukvard pa Socialstyrelsens
webbplats.
https://www.kunskapsguiden.se
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Om rapporten:

Rapporten bygger pa en enkét som skickades ut varen 2022 till 301 av Sveriges
Allménnyttas medlemsforetag. Av dessa svarade 227 bolag. I enkéaten stilldes fragor
om hur medlemmarna arbetar med bland annat sociala kontrakt, uthyrningskrav
och forturer. Bland respondenterna finns bade sma, mellanstora och stora bolag
representerade med en god spridning 6ver hela landet. Det sammanstéllda resultatet
beskriver och tydliggor det bostadssociala arbete allmédnnyttan gor.



Allménnyttans bostadssociala ansvar. Fokus Sociala kontrakt

Allmannyttan 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 sociala kontrakt,
uthyrningskrav och férturer. Fokus i arets rapport ar sociala kontrakt
som en vdg till egen bostad.

| 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 péa eller sitter i styrelsen
for ett bostadsforetag eller p& annat satt 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

sverigesallmannytta.se
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