ANSVARSFULL
UTHYRNING
AV BOSTADER

“Jag vet precis vad jag och
min familj ar beredda att betala i hyra, och
jag vet att vi klarar av det. Men bostadsféretaget
pastdr att vi méste ha en hégre inkomst for att fa
hyra den Iégenhet vi vill bo i.”

“Det finns en man som alltid kan
fixa fram IGgenheter. Man fér betala rejalt mer
&n grannarna som har férstahandskontrakt, man fér
inga nycklar till porten och till tvattstugan och man kan
inte sétta upp sitt namn pé dérren. Men vad ska vi
géra? Vi mdste ju ha ndgonstans att bo.”

“Jag jobbar s mycket jag kan och ndr
mina olika arbetsgivare ringer in mig. Det &r viktigt
fér mig att visa att jag kan férséria mig och min familj.
Men négon lagenhet far vi inte. Det verkar som om social-
ticgnsten dr de enda som kan fixa lagenheter ét folk.
Men vi ér ju inga socialfall2”

En véigledning
fran allménnyttan SABO SVERIGES ALLMANNYTTIGA BOSTADSFORETAG
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Forord

De allminnyttiga bostadsforetagen har ett samhillsansvar och i detta ligger att bedriva en
ansvarsfull uthyrning av bostider. Bostadsforetagen dger omkring 800 000 ligenheter och
varje ar flyctar mellan 15 och 20 procent av hyresgisterna, vilket innebir att ett stort antal nya
hyresavtal tecknas.

Varje bostadsforetag har nigon form av uthyrningspolicy. Den beskriver hur lediga ligen-
heter ska férdelas och vilka krav som 4r nodvindiga och rimliga att stilla pa en hyresgist nir
ett nytt hyresavtal tecknas. Policyn kan behdva ses dver med jimna mellanrum och denna
vigledning ir ett stod vid en sddan dversyn.

Vigledningen fokuserar pd den ordinarie uthyrningsverksamheten, samarbetet med kom-
munen och motarbetandet av den svarta bostadsmarknaden.

Ect sirskilt tack riktas till den referensgrupp som har varit knuten till arbetet med att ta fram
denna vigledning. Gruppen har bestatt av: Maria Séderstrom, AB Bostaden i Umed, Katarina
Lindh och Malin Lindquist, Falkenbergs Bostads AB, Ulrika Stenson, Férvaltnings AB Fram-
tiden, Anna-Carin Lundblad, Gardstensbostider AB, Anki Kvist, Jeanette Berggren och Peter
Vogler, Karlskogahem AB, Bjorn Johansson, Katrineholms Fastighets AB, Elke Herbst och
Marie Sundberg, Kopparstaden AB, Evalena Cronhamn och Thomas Persson, AB Landskro-
nahem, Eva Wiberg-Sunzel, MKB Fastighets AB, Nicklas Ohman, AB PiteBo, Ida Sodersten,
Telge Bostider AB, Ulf Lidstrom, Uppsalahem AB och Henrik Téck, Vixjobostider AB.
Helena Holmberg, konsult med ling erfarenhet av lokalt utvecklingsarbete, har skrivit
underlaget till vigledningen och SABOs projektledare har varit Lena Johansson. Charlotta
Lundstrom, Jorgen Mark-Nielsen, Lars Matton och Susanna Wahlberg, SABO, har bidragit
med virdefull kunskap.

Stockholm i december 2015

Kurt Eliasson

VD, SABO
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Utgd&ngspunkter for
ansvarsfull uthyrning
av bostader

Bostadsforetagens verksamhetsidé 4r att bedriva en ansvarsfull uthyrning av bostider. Det
innebir att bostadsforetag fattar beslut om vem som fir och vem som inte fir en egen bostad.

Attanvinda sig av vil fungerande arbetsrutiner och en genomarbetad uthyrningspolicy riddar
inte virlden och ir inte svaret pa en hopplés situation pd bostadsmarknaden f6r manga despe-
rata minniskor. Men just p4 grund av svirighetsgraden i arbetet ir det viktigt for bostadsforetag
att arbeta efter hallbara, tydliga och transparenta kriterier vid uthyrning av bostider. Med den
dverhettning som priglar stora delar av bostadsmarknaden ir det nédvindigt att bostadsforetag
kan fungera pd ett sitt sa att bide individer och myndigheter kan kinna fértroende for arbetsfor-
merna och for att regler inte tillimpas pé ett godtyckligt sitt.

Allminnyttiga bostadsforetag arbetar med upplételse av bostider med hyresritt i egna fas-
tigheter. En héllbar modell for uthyrning och forvaltning av bostadsliagenheter 4r en modell
dir det finns tydliga och strukturerade vigar in pd den ordinarie bostadsmarknaden utan
omotiverat hdga krav pd nya hyresgister, samtidigt som olovlig uthyrning av ligenheter och
kriminell verksamhet motverkas p ett systematiskt sitt.

Kébaserad uthyrning ir forhallandevis rictssikert och transparent. Uthyrningsbeslut
baserade pa kotid gir att motivera och accepteras oftast av de bostadssdkande. De ekonomiska
kraven bor vara rimliga for att accepteras som hyresgist.

Bostadsforetag bor arbeta pé ett strukeurerat sdtt med kommunala hyreskontrake for de
personer och hushill som inte blir godkiinda som hyresgister pa den ordinarie bostadsmark-
naden. Detta kan ske genom att bostadsforetagen tecknar tydliga samarbetsavtal med den
egna kommunen dir samarbetsformer, omfattning, stod for de boende med mera, specificeras.
De kommunala kontrakten bér, om boendet skéts och fungerar, efter en viss tid leda till ett
eget forstahandskontrake.

Bostadsforetagen bor minimera utrymmet for den svarta bostadsmarknaden dels genom
att inritta system och rutiner for uthyrning, dels genom ett systematiskt samarbete med olika
myndigheter.

Bostadsforetagens arbete med uthyrning — arbetsrutiner och uthyrningskriterier — ska vara
en funktionell del av fretagets verksamhet och bedrivas pa ett sitt som bidrar till ett fortroen-
de f6r bostadsforetaget och for hyresmarknaden i stort bland allminheten och bland boende
och bostadssokande.

En allt tuffare situation pd bostadsmarknaden, liksom diskrimineringslagens krav pa ett
icke-diskriminerande arbetssitt, skirper kraven pa bostadsforetagen att skta uthyrnings-
verksamheten pd ett frtroendeingivande sitt, med transparens och motiverade beslut som
nyckelord.

Minniskor som lever pa samhillets marginal har upplevt bortsortering och utanférskap pa



bostadsmarknaden sdvil som i andra sammanhang. Allminnyttiga bostadsféretag har ett sam-
hillsansvar att genom tydlighet och transparens visa minniskor som tillhér marginaliserade
grupper att deras chanser till ett eget hyreskontrake ir lika goda — eller ddliga — som for alla
andra, under férutsittning act man kan visa att hyran kan betalas och att man klarar ett eget
boende i storsta allminhet.

Den bostadssdkande ska kunna férstd vad som kriivs av honom eller henne fér att kunna fa
ett eget hyreskontrakt. Handlar det om kétid, och i s3 fall ungefir hur ling tid? Handlar det
om att soka bostad i andra omridden? Handlar det om 6kad egen akeivitet?

Ur bostadsforetagets perspektiv handlar det om att etablera rutiner som minimerar risken
att nigon blir diskriminerad. Det 4r dven viktigt att motverka att minniskor upplever sig
diskriminerade for att dirmed férebygga anklagelser om diskriminering.

Det ir viktigt for fortroende och transparens att bostadsféretagen tillimpar den arbetsord-
ning och den uthyrningspolicy som man har lagt fast och kommunicerar.
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Den ordinarie
bostadsmarknaden

Den forsta, och storsta, delen av den allminnyttiga hyresmarknaden 4r den ordinarie mark-
naden, dir en eller ett par hyresgister pa ett ordnat sitt tecknar ett hyreskontrakt med ett
bostadsforetag och sedan bor i ligenheten tillsammans med eventuell familj. Hyresgisten/
hyresgisterna ir ocksa folkbokforda i ligenheten.

UTHYRNINGSPOLICY

Hur uthyrningen av bostider kan och bor organiseras och vilken dynamik som uppstér beror
mycket pé lokala omstindigheter — vilket sdktryck som finns pa den lokala bostadsmarkna-
den, hur fastighetsigarstrukturen ser ut, pendlingsméjligheter till nirliggande kommuner,
situationen pd den lokala arbetsmarknaden med mera. Utifrén de lokala forutsiteningarna
behdver varje enskilt bostadsféretag arbeta igenom och tydliggora sin egen uthyrningsverk-
samhet och formulera en uthyrningspolicy.

Den bostadssdkande ska litt och enkelt kunna forstd hur hela processen gér till och vilka
kriterier som ligger till grund f6r beslut. Den som vill ha en littfattlig information om hur
bostider hyrs ut, samt efter vilka principer och virderingar, ska pé ett enkelt sitt f4 tillgang
till detta. Det kan ske vid ansokningstillfillet, via bostadsforetagets hemsida eller muntligt.
For den som vill ta del av den fullstindiga och mer detaljerade uthyrningspolicyn ska det vara
méjligt och enkelt att gora det.

Policyn ska vara ett levande dokument som stindigt anvinds av de medarbetare som arbetar
med uthyrningsfrigor. Den bor gis igenom och eventuellt revideras regelbundet, exempelvis
en ging om dret.

Texten nedan ska uppfattas som ett stod och arbetsmaterial utifrdn vilken bostadsforetaget
kan arbeta fram sin egen uthyrningspolicy.

Lagar och regler specificerar inte hur fordelning av hyresligenheter ska ga till i Sverige, utan
enskilda bostadsféretag har ett stort ansvar for att utforma den egna verksamheten pé ett s&
bra sitt som majligt utifrin dgarens krav, ett aktivt samhillsansvar och lokala forutsittningar.
Diskrimineringslagen 4r direkt tillimpbar p4 hur bostadsféretag arbetar med uthyrning av
lagenheter. Den stipulerar att de arbetsformer, regler och kriterier bostadsforetag anvinder sig
av inte fir vara direke eller indirekt diskriminerande mot ndgon pa grund av:

® Kon

e Konsoverskridande identitet eller uttryck
o Etnisk tillhorighet

¢ Religion eller annan trosuppfatining

¢ Funktionsnedsdttning

o Sexuell ldggning

o Alder
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VAGEN TILL ETT HYRESKONTRAKT

Det forsta steget dr att den som soker lagenhet
ska registrera sig som bostadssokande hos bo-
stadsforetaget, hos bostadsformedlingen eller
pa den gemensamma marknadsplatsen.

Det andra steget &r att den bostadssékande
gor en intresseanmdlan géllande en specifik
lagenhet som utannonseras som ledig. Det

ar intresseanmdlan som aktualiserar den
specifika skanden i processen som rér en
specifik lagenhet. Processen bygger alltsa pa
den sokandes 6nskemal. Eventuell profil pa
den lediga lagenheten specificeras sjalvklart i
annonsen.

Det tredje steget dr att bostadsforetaget
prioriterar mellan dem som har anmalt intresse
enligt givna och i uthyrningspolicyn uttalade
kriterier. Ett lampligt antal bjuds in till visning
och den som &r éverst i prioriteringsordning av
de som ér intresserade genomgar nésta steg.

Det ficrde steget ar en kontroll av att den
sokande lever upp till bostadsforetagets krav
pa hyresgdster i allménhet och de krav som ror
den specifika ldgenheten i synnerhet. Kraven
ska vara tydliga i uthyrningspolicyn.

Det femte steget ar ett erbjudande om lagenhet
och kontraktsskrivning.
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VEM FAR REGISTRERA SIG SOM BOSTADSSOKANDE?
Om hyresbostadsmarknaden ska fungera och frimja social och geografisk rorlighet bor vem
som helst kunna registrera sig som bostadssokande, utan krav pé att han eller hon till exempel
redan bor i kommunen. Det ir rimligt att ha ect lderskrav, till exempel 16 dr, f6r att f3 regist-
rera sig som bostadssokande. Det ir inte rimligt att redan vid registreringen stilla krav pd den
bostadssdkande. Den som inte lever upp till kraven idag kan géra det vid kontrakesskrivandet.

Det ir rimligt att ha ett pavisbart krav pa nagon form av aktivitet for att std kvar som
sokande genom till exempel en arlig bekriftelse. Tydliga paminnelser bor skickas ut till den
enskilde med méjlighet att pé olika sitt bekrifta sin registrering.

Det ir enligt lag inte tilldtet f6r bostadsforetag att ta ut en avgift f6r ko eller formedling
av egna ligenheter. En yrkesmissigt driven bostadsformedling — privat eller offentlig — har
ddremot ritt att ta ut kdavgift.

Det kan ocksé finnas skl atc i det hir skedet papeka att bostadssdkande ska vara en fysisk
person och inte en juridisk person.

Lds mer om registrering av uppgifter i samband med uthyrningsprocessen i
Behandling av personuppgifter, inklusive kameradvervakning, vid uthyrning av bostéder.
Branschéverenskommelse. SABO, Fastighetséigarna, 2010.

PRIORITERINGSKRITERIER

Kotid

Det finns inte ndgon invindningsfri metod for att prioritera mellan bostadssokande. Krite-
riet tid som registrerad bostadssokande kan kritiseras for att gora vigen till en bostad ling for
ungdomar, nyanlinda och minniskor med svag etablering i samhillet. Det kan ocksa gilla
minniskor som kanske inte prioriterar, tinker p4 eller vet om att de bor registrera sig som
bostadssdkande, regelbundet fornya sin plats i kon och betala eventuella avgifter. Ett system
som bygger pa ko loser inte bostadsbehovet snabbt for den som behover flytta for ett jobb eller
utbildning, och kan upplevas som tungrott fér lokalt niringsliv som rekryterar nya medarbe-
tare med behov av bostad snabbt.

Kébaserad uthyrning ir forhallandevis rittssikert och transparent. Bostadsféretag maste
etablera arbetssitt som bygger pé likabehandling och som minimerar risken for diskrimine-
ring. Uthyrningsbeslut baserade pa tid gir att motivera och accepteras oftast av de bostads-
sokande. Allt detta gor att en fordelning av ligenheter som bygger pd tid som registrerad bo-
stadssokande har storst méjlighet att vicka fortroende hos bostadssdkande och hos allminheten.

En vil fungerande digital miljé gor det méjligt for den bostadssékande att snabbt och enkelt
se vilken méjlighet han eller hon har att bli akeuell for visning och kontrake for en specifik
ligenhet. Den sokande kan ocksd modifiera sina forvintningar utifrén hur situationen ser ut i
olika stadsdelar och bostadsomraden och férindra sitt sskménster for att snabbare bli aktuell
for ett hyreskontrakt.

Det ir viktigt att kommunicera till bostadssokande, beslutsfattare och allminhet att
systemet inte bygger pa en samlad bostadskd. Det handlar inte om en ké med ett visst antal
sokande som alla behover bostad nu, och med en viss given kotid for att fa tag pa en ligenhet,
vilken som helst. Den konkreta bostadskon uppstér inte forrin sdkande anmaler intresse till
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en specifik utannonserad ligenhet. Vilken tid som krévs for att vara aktuell for ett kontrake
varierar mycket med ldge och andra parametrar. Alla registrerade bostadssdkande ir inte nod-
vindigtvis personer som star utan bostad eller ens personer som pa kort sikt behéver eller vill
flytta till en ny bostad.

Podingsystem - en variant pa koétid

Enskilda bostadsforetag viljer att anvinda sig av varianter pa en kobaserad fordelningsprincip,
till exempel nigon form av poingsystem dir tid riknas om till poing. Ett podngsystem kan ta
hansyn till flera parametrar. Det kan till exempel lata interna och externa sdkande finnas med
i samma system genom att ge tid som registrerad extern bostadssokande och tid som boende
olika poingvirden. Hur kosystemet 4n byggs upp bér littbegriplighet och transparens vara
overordnade virden.

Egna hyresgéister som vill flytta inom bestandet

Det enskilda bostadsféretaget behéver ta stillning till vilken prioritet man vill ge interna
sdkande gentemot externa sdkande. Det kan vara rimligt att underlitta for befintliga
hyresgister att flytta inom bestandet, eftersom intern omflyttning kan leda till atc enskilda
hyresgister kan flytta till ett boende som passar dem bittre och i slutindan blir en ligenhet
tillginglig fér externa sokande. Situationen pd den lokala marknaden kan dock vara sidan
att eventuella forturer for interna sdkande blockerar hela systemet for externa sokande. Ett
alternativ kan vara att infora nigon form av begrinsning i hur linga flyttkedjor som tilldts i
varje enskilt fall.

Om egna hyresgister ska ges nigon fortur alls behover uthyrningspolicyn svara pd om
interna sdkande behdver anmila sig som bostadssékande eller om de prioriteras enbart utifrin
boendetid i féretaget. Uthyrningspolicyn behéver ocksa svara pd om interna sdkande alltid gir
fore externa sokande nir en specifik ledig ligenhet ska formedlas, eller om man arbetar med
kvoter eller ndgon annan férdelningsprincip.

Annans ratt att 6verta hyresratten

Oavsett vilka uthyrningskriterier ett bostadsforetag véljer att tillimpa innehaller hyreslagen
tvingande regler om familjemedlemmars och andras ritc att fa 6verta en bostadshyresritt i
vissa situationer.

I samband med bodelning kan en make eller sambo f4 6verta en ligenhet som varit avsedd
att vara makarnas/sambornas gemensamma hem. Aven utan att det ir friga om en bodelning
kan en sambo — under vissa férutsittningar som nirmare framgir av sambolagen — fa 6verta en
ligenhet. En efterlevande make kan ocksa fa ta dver en ligenhet utan att bodelning har skett. I
dessa beskrivna fall maste hyresvirden acceptera forindringen och kan inte ifrigasitta ekono-
min eller andra omstindigheter hinférliga till den person som ska dverta ligenheten.

Hyreslagen ger dven en hyresgist ritt att Sverldta sin hyresritt till en nirstdende person. En
nirstdende person kan férutom make eller sambo vara en slikting, det vill siga en ndgot vidare
kategori minniskor dn de som pa familjeriteslig grund kan f4 dverta en ldgenhet. En forutsice-
ning for att Sverlatelse ska fa ske till en nirstiende person ir att denne varakeigt har sammanbott
med hyresgisten under cirka tre r. Vidare ska hyresvirden skiligen kunna nja sig med den nya
hyresgisten, det vill siga kunna stilla krav pa att den nya hyresgisten har tillricklig inkomst och
i 6vrigt dr skotsam. Denna rite till dverltelse kan dven aberopas av ett dédsbo. Hyreslagen inne-
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hller ocksd en regel som ger en hyresgist rite att under vissa forutsittningar byta sin ligenhet for
att f en annan bostad. Slutligen finns ocksd en ritt f6r en medhyresgist och en make eller sambo
som, utan att vara hyresgist, har sin bostad i en ligenhet, att {3 dverta hyreskontraktet for egen
del om medhyresgisternas gemensamma ritt alternativt hyresgistens ritt till hyresritten upphor.
Aven i sistnimnda fall ska hyresvirden skiligen kunna noja sig med den nya hyresgisten.

Forturer

Varje bostadsmarknad behéver finna 18sningar for att hantera bostadsbehoven f6r minniskor
som inte har férutsittningar att fa ett eget boende pd den ordinarie marknaden. I Sverige
hanteras oftast detta genom kommunala eller sociala kontrakt, nigot som ibland kallas den
sekundira bostadsmarknaden. Genom samarbetsavtal mellan bostadsféretag och kommuner
avskiljs ett antal ligenheter frin den ordinarie uthyrningsprocessen och stills istillet till kom-
munernas forfogande. Kommunala kontrakt diskuteras mer i nista kapitel.

Ett antal andra typer av frturer kan ocksé bli aktuella. Olika former av sirldsningar fram-
fors ibland i den bostadspolitiska debatten som ett sitt att losa problemen for grupper som har
det extra svart att fi tag pa en bostad. Bostadsforetag kan f i uppdrag av dgaren att vid sidan
av de kommunala kontrakten tillhandahélla ligenheter till ungdomar, nyanlinda, liginkomst-
tagare eller andra grupper som bedéms som svaga pa bostadsmarknaden genom sirskilda for-
turslosningar. Bostadsféretag kan ocksd f4 i uppdrag, eller sittas under mer eller mindre uttalat
tryck, att genom forturer med kort varsel tillhandahalla ligenheter till personer som rekryte-
rats till naringsliv, forvalening eller till ett idrottslag och som onskar flytta till kommunen.

I det interna arbetet och i dialogen med beslutsfattare, media och allminhet behéver
bostadsforetaget vara tydligt med vilka konsekvenser olika forturslosningar kan fa. Forturer
minskar utbudet av ligenheter p4 den ordinarie bostadsmarknaden. Forturer som rikear sig
till en viss grupp riskerar att gora vigen till den ordinarie bostadsmarknaden lingre f6r andra.
De minniskor som har svérigheter att etablera sig pd bostadsmarknaden ir ocksa de som har
mest att vinna p att den ordinarie uthyrningen fungerar pa ett sd transparent och forutsebart
sitt som mojligt. Forturer baserade pa grupptillhérighet kommer att vicka misstro hos vissa.
Eventuella forturer till si kallade nyckelpersoner kan 6ppna for godeycklighet.

Bostadsforetagets sitt att arbeta med forcurer behdver formuleras i den skriftliga uthyrnings-
policyn, hur beslut fattas och av vem. Transparens och tydlighet bér vara ledord dven hir.

GRUNDKRAV FOR ATT FA EN LAGENHET

De ekonomiska krav ett bostadsforetag stéller pd nya hyresgister behéver utgora en balans
mellan det sjdlvklara och legitima kravet pa nya hyresgister att de kommer att betala sin hyra
och 8ppenheten och méjligheten f6r minniskor att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Bostadsforetag bér stilla rimliga ekonomiska krav pé nya hyresgister. Flera foretag har
slippt pé kravet att den bostadssdkande ska visa att han eller hon har inkomster pd flera gdnger
hyran. Det handlar om sinkta trosklar in pa den ordinarie bostadsmarknaden men ir ocksa ett
tecken pa ett perspektivskifte i synen pa hyresgisten.

Likafullt méste varje bostadsforetag arbeta fram svar pa frigor om krav pd inkomstniva och
inkomstslag. Ska man éver huvud taget kriva av bostadssékande att redovisa sina inkomster
och i sa fall hur, eller om en kreditupplysning ger en fullgod indikation pa en blivande hyres-
gists betalningsforméga och betalningsdisciplin.
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Vid den studie som Martin Grander (2015)
gjorde inom ramen for forskningsprojektet
Nyttan med allménnyttan framkom att s&
gott som alla allménnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag stéller nagon form av
krav pé hyresgaster vid tecknande av nytt
hyreskontrakt. De flesta, ndstan nio av tio,
stéiller inkomstkrav — ofta formulerat som att
bruttoinkomsten ska vara tre till fyra génger
hégre &n manadshyran.

Kravet pd en specifik inkomst &r ofta base-
rat pd branschpraxis. Det finns inte négot
stdd i forskning for att en viss inkomst ar
en legitim indikator f&r att visa p& hushél-
lens betalningsférméga. Tvértom visar
studier av Stone (2010) att inkomstkraven
ger en missvisande bild av hur hushél-

len sjalva upplever férhallandet mellan
inkomst och boendekostnad. | en annan
studie pekar Hulchanski (1995), som har
studerat inkomstkrav i Kanada fran 1880
och framat, pa att svarigheten i att defi-
niera inkomst skapar legitimitetsproblem
for inkomstkravet. Vems inkomst och vilken
typ av inkomst ska réknas@ Granders
studie av den svenska allménnyttan visar
ocksé& att det finns stora olikheter i vad
som rdknas som inkomst. Fyra av tio bolag
godkénner exempelvis inte férsérinings-
stdd eller bostadsbidrag som inkomst fér
att komma upp fill nivén i inkomstkravet.
Flera bostadsbolag godkénner inte tempo-
rara inkomster fran anstallning utan kréver
fast och tillsvidare férvarvsanstdllning.
Grander pekar pé att bostadsbidraget ér
en del av den svenska universella bostads-
politiken som skapar méjligheter fér Gven
individer med begrénsad ekonomi att f&
tilliréde till den generella marknaden,
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varfér underkdnnande av bostadsbidrag
som inkomst underminerar den svenska
bostadspolitiska modellen. Vidare menar
han att policys som begrénsar typer av
anstdllning inte ligger i linje med den
samtida arbetsmarknaden, som i hégre
utstréckning préglas av korta kontrakt,
egenféretagande samt anstéllning via
bemanningstjénster och dérmed mer
oregelbunden inkomst.

Hulchanski pekar vidare pd att en viss
inkomst frén férvarvsarbete, eller andra ty-
per av inkomst, inte nédvéndigtvis hanger
samman med varken betalningsférméga
eller betalningsvilja. Han visar att hushallen
stér for fler typer av resurser som péverkar
betalningsméijligheten &n de traditionella
inkomsterna frén férvarvsarbete. Exem-
pelvis kan ett inkomstfattigt hush&ll som &r
skickligt p& att laga mat och har ett stort
natverk av familj och vénner som hjalper
till med hushdllsuppgifter uppvisa betydligt
stérre betalningsférmaga én ett hushall
med hégre inkomst och sémre resurser
inom hushéllet. Dessutom pekar han pé att
den informella ekonomin ofta &r avgérande
for betalningsférmégan. Hulchanski menar
darmed aft inkomstkrav ar missledande
som indikator och att det enda som de
faktiskt lyckas géra r att peka ut inkomst-
fattiga hushaill.

Pag&ende forskning av Martin Grander
visar ocksd pa att flera allménnyttiga bo-
stadsbolag i Sverige idag har sléppt kravet
pé en specifik inkomst just av anledningen
att man inte sakert kan séga hur en viss
inkomst verkligen péverkar betalningsfér-
mé&gan och betalningsviljan.
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Inkomstslag
For manga ir vigen in pd arbetsmarknaden olika former av tillfilliga anstillningar, som darfor
ir sdrskilt vanliga f6r ungdomar och utrikes fodda. Minga har flera arbetsgivare och det har
blivit vanligare med timanstillningar. Ett krav p4 tillsvidareanstillning utestinger dirfor stora
delar av befolkningen. En tillsvidareanstillning ger inte heller nigon livsling inkomstgaranti,
uppsigningar forekommer i manga branscher. Det kan ocksé vara nodvindigt att se dver
ansdkningsformulir och liknande, for att ge plats at flera arbetsgivare och inkomstkillor.

Manga bostadsforetag gor komplicerade upprikningar av olika inkomstslag i uthyrnings-
policyn. Ett alternativt forhallningssitt dr att hilla denna upprikning kort och istillet i huvud-
sak ldta den bostadssékande visa och styrka sina inkomster.

Ett sitt att formulera sig r att godkind inkomst dr inkomst av tjinst (I6n), av eget foreta-
gande, av kapital, pension, av myndighet beviljat stdd eller bidrag, som till exempel bostads-
bidrag, eller pa annat sitt styrkt inkomst.

Inkomstniva

En fast inkomst 4r ingen garanti for punktliga hyresinbetalningar. Bostadsefterfrigan bestims
dels av betalningsviljan, dels av betalningsforméigan eller kopkraften. Det finns de som viljer
att lata en stor del av inkomsten gi till hyran och istillet drar in p4 andra levnadsomkostnader
for att kunna prioritera ett visst boende. Samtidigt finns det de som trots en hég inkomst och
lag hyra anda inte prioriterar att betala sin hyra. Att ensidigt forlita sig pa schablonberikningar
16ser inte allt. Ur hyresvirdens perspektiv dr det viktiga att hushallet kan betala hyran och varje
bostadssdkande fortjinar ate fa en individuell bedomning,.

Borgen
Om den bostadssckande inte nir upp till kraven att f& teckna kontrakt kan avtal fi tecknas
med kommunal eller privat borgen.

Att styrka sin inkomst
Om bostadsforetag kriver av bostadssdkande att styrka sin inkomst kommer foretaget att
begira och fé ta del av olika intyg och underlag. Det ir d& nédvindigt att etablera rutiner
for granskning och kontroll. Det férekommer forfalskningar och dndrade sakuppgifter. Det
forekommer arbetsgivarintyg dir den angivna arbetsgivaren ir ett foretag som inte finns eller
som inte 4r registrerat som arbetsgivare. Det férekommer skenanstillningar. Denna hantering
behéver kvalitetssikras. Gor det dirfor till rutin act begira att fi se original, kontrollera upp-
gifter mot offentliga register eller begira att fi se andra underlag 4n de formella intygen.

For tillfilliga anstillningar och f6r egna foretagare, sirskilt for enskild firma, kan det vara
nddvindigt att basera en bedémning av betalningsforméiga pa de senaste ménadernas eller det
senaste halvarets pavisbara inkomster.
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Att inte krava att inkomst styrks

Det finns foretag som helt later den bostadssokande bedéma sin méjlighet att betala hyran ge-
nom att inte kriva att han eller hon ska styrka sin inkomst. Den uppenbara fordelen dr mins-
kat arbete med granskning och kontroll och att incitamentet att manipulera eller forfalska
dokument for att pdvisa en viss inkomstniva férsvinner. Férhillningssittet 4r inte utan risker,
vare sig for hyresvird eller for den hyresgist som eventuellt $verskattar sin betalningsforméga.
Erfarenheterna av detta forhallningssitt dr dn s3 linge begrinsade.

Forsorjningsstod

Den enskildes ritt till bistand regleras i socialtjanstlagen. Den som inte sjilv kan tillgodose
sina behov eller kan f4 dem tillgodosedda pd annat sitt har rite till bistdnd {6r sin forsérjning
(forsérjningsstod) och for sin livsforing i dvrigt.

Malet for socialtjinsten 4r att hjdlpa den enskilde sd att han eller hon kan klara sig utan
forsorjningsstod. I vintan pé att detta blir méjligt har den enskilde — under vissa forutsite-
ningar — ritt till ekonomiske bistdnd. En individuell behovsprovning gors alltid. For att ha ritt
till bistind ska den enskilde gora vad han eller hon kan for att bidra till sin egen forsérjning,
bland annat genom att forsdka fa ett arbete.

Ritten till ekonomiske bistand enligt socialtjinstlagen bygger alltsd inte pa inkomstbort-
fallsprincipen utan pé en individuell behovsbedomning som omprévas. Ekonomiske bistind
ar sdledes helt relaterat till det enskilda hushéllets behov.

Forsorjningsstodet dr uppdelat i tvé delar: dels en norm som giller for hela landet (riks-
normen), dels en del som giller rite till ersitening for skiliga kostnader f6r ett antal andra
behovsposter, bland annat boende och hushallsel.

Enligt Socialstyrelsen har den genomsnittliga bistindstiden per hushall 6kat fran 4,3
manader till 6,6 manader under dren 1990-2013. De senaste tvi aren har dock bistindstiden
minskat ndgot frin 6,6 till 6,5 manader.

De flesta fér alltsd forsorjningsstdd under ett begrinsat antal manader. Stédet dr inte heller
avsett att vara en langsiktig inkomstkilla. Forsorjningsstddet upphér sa fort en person far en
inkomst som 6verstiger normen. Det kan vara arbete och dirmed 16n eller ersittning frin «ill
exempel socialférsikringssystemet eller frin en arbetsldshetsforsikring. Forsorjningsstdd dr
sdledes en tillfillig inkomstkilla, som sddan i ndgon mén jimforbar med de i arbetslivet allt
vanligare timanstillningarna och tidsbegrinsade anstillningarna.

Bostadsforetagen har idag varierande férhillningssitt nir det giller om forsérjningsstod ska
accepteras eller inte som inkomstkilla vid tecknande av ett nytt hyresavtal. Mot ett accepte-
rande talar att inkomstkillan inte 4r lingsiktig och dirmed osiker. For ett accepterande talar
att det dr hyresgistens betalningsformdga som ir det viktiga, inte varifrin pengarna kommer.

Om forsdrjningsstdd och andra tillfilliga inkomstkillor inte riknas som adekvat inkomst
leder det till att en stor grupp minniskor blir utestingda frin den ordinarie bostadsmarknaden
under en kortare eller lingre tid. Kommunen tvingas d4 hitta andra 18sningar och nyttan med
det allminnyttiga bostadsforetaget kan ifrigasirtas.

I det allminnyttiga syfte som ett kommunalt bostadsforetag har ingar ett samhillsansvar.
Det 6vergripande syftet dr att frimja bostadsforsérjningen och i det ingér att vinda sig till alla
och att dillgodose olika bostadsbehov. Det dr svirt att uppna detta syfte om bostadssékande
nekas att teckna hyresavtal enbart av den anledningen att han eller hon har forsérjningsstod
som inkomstkilla.
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Det ir ldttare att uppna syftet genom att avsté frin standardiserade villkor avseende in-
komstkilla vid nytecknande av hyreskontrakt och istillet géra en individuell bedémning av
den bostadssokandes méjligheter att betala hyran. Ur hyresvirdens perspektiv dr det viktiga att
hushéllet kan betala hyran. Varje bostadssdkande fortjanar att f3 en individuell bedémning av
betalningsférmagan.

Det finns indikationer p3 att det férekommer att kommuner férsoker f3 personer som
lever pa forsdrjningsstdd att flytta till andra kommuner av rent kommunalekonomiska skl
(Annadotter, Blomé 2014). Bostadsforetag kan dérfor behova ta sirskild stillning till om man
ska gora skillnad pa bostadssokande med forsérjningsstod beviljat frin den egna kommunen,
respektive inflyttande med forsorjningsstdd frin andra kommuner. Det ir inte minst viktigt
for allmidnnyttiga bostadsforetag som 4r nyckelaktorer i sina respektive kommuner.

Etableringserséitining

Etableringsersittning ar det bidrag personer som har fatt uppehallstillstand far under de tva
4r som foljer pa uppehallstillstdndet. Etableringsersittning godkidnns av Arbetsférmedlingen
men betalas ut av Forsikringskassan, och etableringsersittning dr dirmed ett av svensk myn-
dighet godkint stéd eller bidrag enligt ovan. Om en nyanlind inte har egen forsorjning efter
tva ar dvergar personen till kommunens f8rsorjningsstdd. Etableringsersittningen ingdr i ett
storre system av insatser for nyanlinda, och fragor som rér nyanlinda med etableringsersitt-
ning behdver hanteras i samrdd med den egna kommunen och andra kommuner.

Utvecklingsomraden med sarskilda uthyrningskrav

En del bostadsforetag stiller sirskilda krav pd nya hyresgister i vissa, sirskilt utsatta, bostads-
omraden under en viss tid. Det kan vara att kriva forvirvsinkomst eller att inte acceptera
forsorjningsstdd som inkomst. Det finns ett behov att f6lja upp och utvirdera vilka effekter
sddana sirskilda uthyrningsregler har pa den lokala utvecklingen och pd andra stadsdelar och
bostadsomraden.

Kreditupplysning, skulder och betalningsanmérkningar
En kreditupplysning ger uppgift om eventuella skulder och betalningsanmirkningar hos en
bostadssokande. Hyresskulder frin tidigare boende och manga betalningsanmirkningar som
ligger nira i tiden kan vara skil att neka en ny hyresgist kontrakt. Men det 4r inte rimligt med
en nolltolerans mot alla typer av skulder eller betalningsanmirkningar.

En avgrinsning kan vara att kriva att skuldsaldot hos Kronofogden ska vara reglerat och
att sitta en grins pé antal betalningsanmirkningar. Det dr ocksa rimligt att gora skillnad pa
och visa stérre restriktivitet mot hyresrelaterade skulder och betalningsanmirkningar jimfort
med andra skulder och betalningsanmirkningar. Utrymmet f6r subjektiva bedomningar bor
minimeras.
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SKOTSAMHET OCH REFERENSER

En historia av allvarliga och/eller upprepade boendestorningar i nirtid 4r en indikation pa att
en hyresgist inte klarar ett eget boende. Det kan vara rimligt att inhdmta referenser frin tidi-
gare hyresvirdar, eller frin andra referenter for den som inte har haft en egen bostad i Sverige
tidigare. Referenser fir endast inhdmtas frin den eller dem som den bostadssékande uppger.
Den som i egenskap av referensperson fir en forfrigan om en bostadssokande bor fore ett
utlimnande av uppgifter ha forvissat sig om att han eller hon har angetts som referensperson
iansdkan/intresseanmilan. Dokumentation av referenser bor vara kortfattad men funktio-
nell, std i 6verensstimmelse med personuppgiftslagen samt gallras nir uppgifterna inte lingre

behovs.

Lds mer om registrering av uppgifter i samband med uthyrningsprocessen i
Behandling av personuppgifter, inklusive kameradvervakning, vid uthyrning av bostéder.
Branschéverenskommelse. SABO, Fastighetsagarna, 2010.

FAMILJESTORLEK
En del bostadsforetag sitter upp begrinsningar i antal personer for varje ligenhetsstorlek.
Syftet r att forebygga traingboddhet och att begrinsa antalet boende till det antal en byggnad
eller ligenhet dr avsedd och dimensionerad for, men ocksd att ge hyresgister kraft att std emot
trycket fran sliktingar och vinner, som kan insistera pd att fa hjilp med tak 6ver huvudet.

Det ir rimligt att begrinsa antalet personer i hushéllet vid uthyrningstillfillet, men med vet-
skap om att det 6ver tid inte dr mojligt ate hdlla fast vid en sddan begrinsning. En familj kan
f3 fler barn och det ir inte heller méjligt att begrinsa hyresgisters ritt att ta in inneboende, s3
linge hyresvirden inte lider men eller hyresgisten kan uppritthalla sin vardnadsplikt ver 13-
genheten. Detta giller s linge hyresgisten sjilv bor kvar i ligenheten och ir folkbokférd dir.

FOLKBOKFORINGSADRESS OCH STADIGVARANDE BOENDE

Det ir rimligt och viktigt att gora tydligt i uthyrningspolicyn och i kontrakeet att en forut-
sitening fér hyreskontrake ar att hyresgisten stadigvarande bor i och ir skriven i ligenheten,
och att detta kommer att f6ljas upp av bostadsforetaget. Av detta foljer att en person bara kan
teckna ett hyreskontrakt med foretaget.

KATEGORIBOENDEN

De bostadsforetag som har olika former av kategoriboenden — seniorboende, studentboende,
ungdomsboende, kollektivboende — ska tydligt ange de sirskilda krav som dr knutna till den
specifika ligenheten nir den annonseras ut.
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HEMFORSAKRING

Att samtliga hyresgister har tecknat hemf6rsikring 4r viktigt for att kriser ska kunna hanteras
pa bista mojliga sdte. Ete site att stimulera hyresgister att teckna hemforsikring i samband
med kontrakesskrivning ir att bostadsforetaget ger prisvirda erbjudanden i samarbete med
forsikringsbolag. Foretaget kan uppmana eller stilla som krav pa blivande hyresgister att
teckna hemf6rsikring. Man ska dock vara medveten om att det under pagdende hyrestid kan
vara svart att siga upp en hyresgist pd grund av utebliven betalning av forsikringspremie.
Frigan om hemférsikring bér finnas med i uthyrningspolicyn.

TVA PA KONTRAKTET
Om tva personer skaffar en ldgenhet for att tillsammans bo dar kan det finnas ett virde i att
béda star pd hyreskontraktet. Det bidrar till en tydlighet gentemot myndigheter och utbeta-
lare av olika bidrag om vilka som faktiskt bor i ligenheten. Fordelen med detta ir act de blir
solidariskt ansvariga for hyresbetalningarna medan nackdelen ir en 6kad administration. I
de fall det blir aktuellt med delgivning av olika handlingar krivs delgivning av var och en av
hyresgisterna vilket kan medfora svirigheter f6r bostadsforetaget.

Om ett bostadsforetag tillater att flera personer star pa hyreskontraktet bor det finnas en
beredskap att, innan kontrakeet skrivs pa, kontrollera att det inte rér sig om en skenrelation
eller att parterna inte avser att bo tillsammans.

ANDRAHANDSUTHYRNING

Bostadsforetag bor tydligt ange vilka skil och vilka tidsramar foretaget accepterar for att
godkinna andrahandsuthyrning. Hyresgisten maste visa att han eller hon har beaktansvirda
skil f6r andrahandsuthyrningen. Exempel pd beaktansvirda skil kan vara lder eller sjukdom,
tillfilligt arbete eller studier pd annan ort, lingre utlandsvistelse eller sirskilda familjeférhal-
landen. Det kan ocks3 finnas andra sirskilda skil an de som har nimnts ovan.

Ett bostadsféretag kan vilja att anamma en ndgot mer generds hallning gentemot andra-
handsuthyrning 4n vedertagen praxis. En riktig och godkind andrahandsuthyrning ger trygg-
het for sa vil forstahands- som andrahandshyresgisterna, liksom for bostadsforetaget som vet
vem som bor i ligenheten och under vilka villkor. Bostadsféretaget bor alltid aktive upplysa
andrahandshyresgisten om vilken hyra férstahandshyresgisten betalar for den aktuella ligen-
heten, f6r att minska férekomsten av éverhyror. Bostadsféretag maste ocksa kontrollera och
folja upp de tidsramar som andrahandskontraktet 4r tecknat under.

SNABB OCH SYSTEMATISK REAKTION PA UTEBLIVEN HYRA

Det finns ingen forskning eller systematisk kunskap som visar att bostadsforetagens hyresinbe-
talningar skots simre nir bostadsforetagen sinker trosklarna till den ordinarie bostadsmarkna-
den. Diliga betalare kommer alltid att finnas. Det ir en sjilvklarhet att bostadsféretag stiller
krav pa full betalning i ritt tid. Men inte heller den boende som slarvar med sin hyresinbetal-
ning har ndgot att vinna pd att tiden rinner ivdg och hyresskulden vixer. En viktig del i ett
socialt ansvar for bostadsforetag dr snabba och systematiska reaktioner pé utebliven hyra, si att
hyresgisten far incitament till snabb rittelse och att normen om betalningsdisciplin halls uppe.
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BEAKTANSVARDA SKAL FOR ANDRAHANDSUTHYRNING
DR T E 2 SABO=E=

000029

1. Alder eller sjukdom

En hyresgist kan ha beaktansvirda skil for uthyrning om hon eller han liggs in pa
sjukhus eller annat tillfilligt boende pd grund av élder eller sjukdom. Hyresvirden
bor inte ta stillning till om det dr sannolike att hyresgisten kommer att atervinda
till ligenheten. Diremot forsvagas skilen for uthyrningen ju lingre tid hyresgisten
vistas borta fran ligenheten. Samtycke till uthyrning bor i regel ges for hogst ett ar i
taget. Den sammanlagda tiden bor normalt inte Gverstiga tre 4r.

2. Tillfélligt arbete pa annan ort

For ate dillfilligt arbete pd annan ort ska utgdra beaktansvirda skil for uthyrning
bér orten ligga lingre bort 4n vad som kan anses utgora normalt pendlingsavstind,
det vill siga mer é4n cirka dtta till tio mil och en restid som 6verstiger en och en halv
timme per dag, enkel vig. Samrtycke till uthyrning bér i regel ges for hogst et &r i
taget. Den sammanlagda tiden bér normalt inte Gverstiga tre ar.

3. Studier pa annan ort

For att studier pa annan ort ska utgdra beaktansvirda skil f6r uthyrning bér orten
ligga lingre bort 4n vad som kan anses utgéra normalt pendlingsavstind, det vill
siga mer n cirka atta till tio mil och en restid som 6verstiger en och en halv timme
per dag, enkel vig. Samtycke bor ges for ett r i taget och sammanlagt tre &r.

4. Sarskilda familjeférhallanden

Sirskilda familjeférhéllanden kan vara nir en hyresgist vill provbo i ett parforhal-
lande. Det blivande samboparet ska inte tidigare ha bott tillsammans. Provboende
kan ske i den enes eller andres bostad eller i en gemensamt anskaffad bostad. Sam-
tycke till uthyrning bér inte ges for lingre tid 4n ett ar.

5. Andra skail

Hyresgisten kan ha beaktansvirda skil dven i andra fall in de som har nimnts
ovan. Det ska vara friga om sirskilda situationer dér hyresgisten har savil patagliga
skil att inte anvinda ldgenheten som skil att behélla anknytningen till den. Som
exempel kan nimnas vard av nira anhérig i dennes hem eller om hyresgisten dr
frihetsberdvad. Samtycke till uthyrning bér i regel ges for hogst ett &r i taget. Den
sammanlagda tiden b6r normalt inte Gverstiga tre ar.

Riktlinjer for andrabandsuthyrning, SABO och Fastighetsiigarna 2015
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Kommunala kontrakt

De flesta kommuner har nigra former av kommunala — ven kallade sociala — hyreskontrakt.
Det kan innebira att kommunen tecknar ett fdrstahandskontrakt med hyresvirden for att
hyra ut ligenheten i andra hand till personer och familjer som inte blir godkinda som hyres-
gister pi den ordinarie bostadsmarknaden.

Kommunala kontrake 4r ett viktigt verktyg for kommunerna att hjilpa personer och famil-
jer som star langt frin den ordinarie bostadsmarknaden. Ritt hanterade fungerar de kom-
munala kontrakten ocks vil for bostadsforetagen. Ett vl utvecklat samarbete med respektive
kommun f6r att utveckla kvaliteten i arbetet med de kommunala kontrakten ir fundamentalt.
Kommunerna maste ge arbetet en adekvat organisation och tillrickliga resurser. Hanteringen
av kommunala kontrakt miste méta hoga professionella krav. Ofta dr boendet kopplat till
krav p4 tillsyn och andra sirskilda villkor. De boende har inget besittningsskydd gentemot
bostadsforetaget sé linge de hyr i andra hand av kommunen.

Av Sveriges knappt 4,7 miljoner bostider ar 2014 var 1,7 miljoner hyresligenheter. Drygt
16 000 av dessa hyrdes ut med kommunala kontrake. Antalet beriknas 6ka med cirka 800
ligenheter per &r enligt Boverket. Kommunala hyreskontrake finns i 90 procent av de svenska
kommunerna, och i nistan alla dessa bygger det pa ett samarbete mellan kommunen, oftast
via socialtjinsten, och det allminnyttiga bostadsforetaget. Endast en tredjedel av kommu-
nerna har liknande samarbete med privata hyresvirdar.

En del kommuner har tecknat avtal med bostadsforetag och andra hyresvirdar om ett
antal ldgenheter som stills till socialtjinstens forfogande varje dr. I andra kommuner séker
socialtjinsten en ligenhet at gingen, allteftersom behovet uppstir. En del samarbetsavtal
mellan kommun och bostadsforetag forutsitter tillsyn frin socialtjinsten, andra inte. Denna
verksamhet dr mer etablerad i storre kommuner och i storstadsregionerna, och mindre i sma-
kommuner och i glesbygd.

En utvecklingstendens ir att de kommunala kontrakten, som tidigare ofta var samlade i
trappuppgangar och hela hus, numera sprids i bestdndet. P4 det sittet dr det inte kint bland
grannar vilka ligenheter som omfattas av kommunala kontrake och boendet ir inte lika stig-
matiserande. Nistan alla kommuner har ett uttalat mal att kommunala kontrakt ska leda till
ett ordinarie boende.
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NEDANSTAENDE PUNKTER KAN TJANA SOM UNDERLAG FOR ARBETET MED
KOMMUNALA KONTRAKT PA LOKAL NIVA:

Ett vil fungerande arbete forutsdtter ett tydligt samarbetsavtal mellan bostadsforetag och kommun.
En modell som fungerar vél pa manga hall ér ett avial som tydligt anger det antal ldgenheter bostads-
foretaget forbinder sig att stlla fill forfogande per ar. Detta avtal fornyas arsvis.

| avtalet behéver en ansvarsfordelning tydligt specificeras. Det maste vara kommunens/socialtjcns-
tens uppgift att prioritera mellan klienternas behov. Hyresgdster maste fa ett garanterat std, sé att
de klarar sitt boende. Den som uppenbart misskater sig bor inte bo kvar med kommunalt kontrakt i
ordinarie bostadsbestand.

Den som hyr bostad med kommunalt kontrakt och som skéter sitt boende och betalar hyran i tid
garanteras ett ordinarie hyreskontrakt efter en bestamd tidsgrans, ill exempel hdgst 18 manader.
De kommunala kontrakten bér inte I6pa pé slentrianmdssigt.

Kommunernas markanvisningar till byggande av bostéder bor innehélla krav pa att fastighetségaren
tecknar avtal med kommunen om att uppléta ett visst antal lagenheter med kommunala kontrakt.

De privata fastighetsdgarna maste ocksa vara med och ta ansvar. Den delen av branschen kan stimu-
leras genom markanvisningsinstrumentet. For fastighetségare som inte har vana vid den hér typen av
socialt ansvarstagande @r ocksa tydlighet i ansvarsfordelning och stodet fran kommun och socialtjénst
viktigt for fortroendet.

Sprid de kommunala kontrakten dver bestandet. Malsatiningen ar att enskilda omraden inte ska bli
Sverrepresenterade avseende forekomst av kommunala kontrakt. Idealet ér att vriga boende aldrig
ska marka av att det finns kommunala kontrakt i det egna omradet.

Boverket 2014, Socialstyrelsen 2015, SKL 2015, Eliasson 2015
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Den svarta bostads-
marknaden

Det finns ocksa en svart hyresbostadsmarknad. Den svarta bostadsmarknaden ir den som
existerar utanfor lagen. Den dir personen som bostadsforetaget har tecknat hyresavtal med
inte bor i ligenheten, utan istillet hyr ut i andra, tredje eller fjirde hand utan hyresvirdens
godkinnande eller vetskap. Den dir minniskor betalar pengar varje manad for att fa ett falskt
hyreskontrakt och en folkbokféringsadress men inte ndgonstans att bo. Den dir ettor och
tvaor fylls med madrasser och viningssingar. Den dir 10, 20, 30 personer kan vara folkbok-
forda i samma ligenhet. Delar av den svarta bostadsmarknaden har en intim koppling till
olika former av bidragsbedrigerier och kriminalitet.

Den svarta bostadsmarknaden ger manga minniskor tak 6ver huvudet och existerar for act
de legala vigarna till ect kontrake ir stingda, eller upplevs som stingda. Den existerar for att
minniskor vill hjilpa sina sliktingar och vinner till en bostad, men ocks3 for att kriminella
krafter ser mojligheter att tjina pengar pa andra minniskors desperation och utsatthet. Pa den
svarta bostadsmarknaden vet inte bostadsforetaget vilka som bor i ligenheterna. Vem det in
ir, och hur ménga de 4n ir som bor i en specifik ligenhet, s bor hur som helst inte kontrakts-
innehavaren dir.

DEN SVARTA BOSTADSMARKNADEN BESTAR AV OLIKA FORETEELSER SOM AR MER
ELLER MINDRE ALLVARLIGA.

¢ Nar kontrakisinnehavaren hyr ut lagenheten till andra utan att sjdlv bo dér och utan fillstand fran
bostadsforetaget. Detta kan vara skl for uppségning av hyreskontraktet.

¢ Nar folkbokféringsregistret inte stimmer 6verens med verkliga forhéllanden. Hér finns en graskala,
fran mindre allvarliga fel ill stora och systematiska felaktigheter med omfattande konsekvenser.

¢ Nr olika former av bidragsfusk och bidragsbedrégerier grundar sig péa oriktiga uppgifter om mén-
niskors boende.

¢ Ndr handel med légenhetskontrakt och bokfsringsadresser &r en del av kriminell - ibland grov, stor-
skalig och organiserad - verksamhet.
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Boverket har definierat den svarta bostadsmarknaden som otillaten andrahandsuthyrning,
handel med hyreskontrakt och bedrigeri.

Hur stor den svarta bostadsmarknaden ir vet ingen eftersom fenomenet inte ir systematiskt
undersdke. Flera bostadsforetag gor bedomningen att det kan rora sig om fem till tio procent
av det egna bestdndet. Andra bostadsforetag anser sig ha beligg for att problemet inte existerar
hos dem. Boverket har i rapporter beskrivit problematiken med den svarta bostadsmarknaden,
men inte heller de har vigat dra bestimda slutsatser om omfattningen.

Den svarta bostadsmarknaden 4r som storst i de delar av landet som har storst bostadsbrist.
Marknaden drivs av enskildas desperata behov av tak 6ver huvudet, men ocksa av behovet av
en folkbokforingsadress med allt vad det for med sig.

Den svarta bostadsmarknaden korrumperar den ordinarie bostadsmarknaden, undergriver
kosystemen, ligger till grund for bidragsbedrigerier och fungerar som en bas for organiserad
brottslighet. Den svarta bostadsmarknaden, och minga av dess mekanismer, dr den forsta
bostadsmarknad som manga nyanlinda och nyetablerade i vart land méter.

HANDEL MED FORSTAHANDSKONTRAKT
ELLER OLOVLIG ANDRAHANDSUTHYRNING
Den svarta bostadsmarknaden bestar huvudsakligen av tva skilda foreteelser. Dels en svart,
brottslig handel med frstahandskontrake, dels en olovlig andrahandsuthyrning, som innebir
att den person som bostadsforetaget har tecknat hyresavtal med inte sjilv bor i ligenheten.
Den svarta handeln med hyreskontrakt 4r ofta vilorganiserad. En metod ir falska byten
med manipulerade intyg och olika former av transaktioner i samband med tecknande av
hyreskontrakt. En annan metod 4r att mindre seridsa fastighetsdgare, fastighetsforvaltare eller
enskilda medarbetare vid bostadsforetag, eventuellt med hjilp av ndgon form av formedlare,
siljer forstahandskontrake svart. Detta kan bland annat ske genom manipulationer av bostads-
kon.

Polisen &r tydlig med att denna olagliga hantering ingdr i organiserade kriminella
néitverks véletablerade afférsverksamhet. En enkét som Fastighetsdgarna genomférde
2006 indikerade att svarthandeln i Stockholm, Solna och Sundbyberg dé omsatte minst
1,2 miljarder &rligen — och inget talar fér att denna omséittning har minskat sedan dess.

Att denna verksamhet bedrivs och dr s& omfattande beror pd att det fungerar. Brottsak-
tiva etablerar ett brottsmanus som de kan anvénda sig av géng pé géng nér vinsterna
dr stora, kontrollerna ofillréickliga och riskerna for att Gka fast ér smd. Verksamheten &r
likatullt farlig och flera mord pé senare ér har en koppling till personer som dgnar sig 6t
svarthandel med hyreskontrakt i Stockholmsomrédet.

Intervju Kristian Halldin, Polisen, Stockholm
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Den olovliga andrahandsuthyrningen kan se annorlunda ut. Hir foljer ndgra exempel pa
olika tillvigagangssitt.

En kontraktsinnehavare lémnar sin légenhet och flyttar till en annan bostad, men later slaktingar,
vanner eller nagon okénd i behov av en bostad nyttja bostaden utan hyresvérdens kénnedom som en
vantjénst och utan att sjélv tjgna nagot pa det.

Det kan ocksa forekomma att man tar ut en éverhyra fran sina olovliga andrahandshyresgaster och
ddrmed gor en ekonomisk fortjcnst.

Kontrakisinnehavaren gér egen vinning genom olika former av bidragsbedragerier.

Kontraktsinnehavaren bor négon annanstans men ar fortsatt folkbokford i ldgenheten och uppbér de
bostadsrelaterade bidragen. Detta samtidigt som ndgon annan bor i Iégenheten och betalar hyran
som bidragen var avsedda att téicka, eventuellt ocksé med hijélp av bostadsrelaterade bidrag.

Ett par med barn anméler skilsmassa eller separation, och den ena parten skriver sig pa en annan
folkbokféringsadress. I verkligheten bor paret fortsatt tillsammans men uppbér de bidrag som ér rela-
terade till barnfamilier med separerade fordldrar. Dessutom uppbdér man eventuellt bostadsrelaterade
bidrag for tvé lagenheter. Den andra lagenheten kanske ingér i hanteringen som beskrivs under nésta
kategori.

Olovlig andrahandsuthyrning kan vara en del av en organiserad och kanske ocksa storskalig
kriminell verksamhet. Det kan rora sig om sma- eller storskalig formedling av ligenheter eller

folkbokféringsadresser.

e Enskilda kan betala hyra till en kontraktsinnehavare eller en svart fsrmedlare for att tillsammans med
flera - ibland ménga - andra fa en séngplats eller en madrass i en lagenhet.

¢ Enskilda kan ocksa betala en summa varje méanad till en svart formedlare av folkbokfsringsadres-
ser, och f& en adress dér personen kan skriva sig och ta emot sin post men utan att fé fillgang till en
bostad.

Det fértjanar att understrykas igen att omfateningen av det ovanstiende inte ir kind. Det
forekommer givetvis ocksd varianter. Forekomsten av den svarta bostadsmarknaden, och
de fenomen och den kriminalitet som hirror till den, har varit vilkind under ménga dr av
personer i och nira bostadsbranschen. Men for att arbeta vidare med frigor om omfattning av,
foreteelser inom och effekter av den svarta bostadsmarknaden krivs systematisk kunskapsupp-

byggnad.

DE MEST UTSATTAS BOSTADSMARKNAD

De olovliga andrahandshyresgisterna ir ofta de mest utsatta minniskorna pé svensk bostads-
marknad. Den svarta bostadsmarknaden ir forkastlig, men den ger ocksi tak éver huvudet for
ndgra av de minniskor som star lingst frin den ordinarie bostadsmarknaden.

Den svarta bostadsmarknaden innefattar mekanismer som riskerar att skirpa minniskors
utanfdrskap yteerligare. Kontakter med svarta kontrakts- och bostadsformedlare kan leda till
skuldsittning. Det kan réra sig om skulder som maste betalas — kanske under direkt hot om
skada till liv och lem — fére varje annan rikning eller faktura. Detta kan leda till ytterligare
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skuldsittning, vilket gér steget in pa den ordinarie bostadsmarknaden 4nnu lingre.

Skulder, en otrygg boendesituation och frekventa flytear kan i sin tur leda till ohilsa och
svarigheter att skapa struktur i vardagen, och dirmed minskade méjligheter och formaga att
forsdrija sig sjilv.

Det ir litt att kiinna empati gentemot de minniskor som ir hinvisade till den svarta bo-
stadsmarknaden for att [6sa sina grundldggande behov av en bostad. Det kan vara frestande for
bostadsforetag att lita allt vara, att lita olovliga andrahandshyresgister bo dir de bor och leva
sina liv sa gott de kan istéllet for att griva fram kedjor av svérlosta situationer.

Samtidigt r det de som stdr lingst frin den ordinarie bostadsmarknaden som har mest att
vinna pd att si manga ligenheter som méjligt hanteras inom det ordinarie systemet s att kon
kan betas av, respektive kan stillas till forfogande f6r kommunala kontrakt. Det dr dock ett
argument som knappast glader den enskilde som kan ha hyrt en ldgenhet olovligt och som ris-
kerar att stillas p& gatan. Det ir troligen inte heller ett argument som bir om massmedia viljer
att lyfta fram en enskild familj som riskerar att férlora sitt boende. Dirfor méiste bostadsfore-
tag vara proaktiva i sin kommunikation mot hyresgister, beslutsfattare, media och allminhet
ndr man viljer att ta tag i dessa frigor.

SAMHALLET OCH DEN SVARTA BOSTADSMARKNADEN

Den svarta bostadsmarknaden innebir ocks3 samhillsrisker.

Vélfdrden kan bara fungera om ménniskor kénner fillit fill systemet. Flera av foreteelserna som
beskrivs ovan innebér brott mot vélférdssystemet. Det innebdr att skattepengar missbrukas, vilket tar
resurser fran verksamheter och individer med stora behov. Men forskning visar att den ekonomiska
skada som vélfardsbedragerier leder till ar mindre jémfort med den tillitsskada som uppstér. | Sverige
ar filliten till myndigheter och medmanniskor generellt hég jamfort med 6vriga vérlden, och allt tyder
pa att detta sociala kapital dr en av vart samhdlles viktigaste tillgangar - en tillgéng som maste var-
das.

e Rent konkret kan dérfor den svarta bostadsmarknaden, och de bidragsbedrdgerier och den krimina-
litet som &r kopplad till den, bidra till en korruption av bostadsmarknadens sétt att fungera men ocksa
av vdlférdssystemen. Enskilda medarbetare och tjéinstemén, bade inom bostadsfsretag och inom
valfardsmyndigheterna, riskerar att bli cyniska nér olovligheter och olagligheter tillats rulla pa under
léng tid utan systematiska motatgdrder.

¢ Den svarta bostadsmarknaden for ocksé med sig direkta risker pa samhallsniva. Réddningsinsatser
kan forsvaras ndr ett stort och oként antal ménniskor bor i lagenheterna, alternativt nér ménga fler
ar folkbokférda i en brinnande légenhet én de som faktiskt bor dér. Sjukvardens smittsparningar vid
utbrott av smittsamma sjukdomar kan ocksa forsvaras, vilket kan fa allvarliga konsekvenser.

¢ Kommuner, regioner, landsting och andra myndigheter ar ocksa beroende av att folkbokforingen
stimmer 6verens med verkligheten, eftersom den ligger till grund for planering, finansiering och
utveckling av offentliga verksamheter som férskola, skola, sjukvard och dldreomsorg. Dimensione-
ring av andra samhdllstjcnster som sophémtning och kollektivirafik &r ocksé beroende av data fréan
folkbokforingen.
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BOSTADSFORETAG OCH DEN SVARTA BOSTADSMARKNADEN
For bostadsforetag ir det viktigt att veta vem som bor i de egna ligenheterna och ha ordning
och reda i det egna besténdet.

¢ Fungerande bostadsomraden bygger pé fungerande normsystem. Bostadsomraden dér “alla” vet att
regler och policys séiger en sak, men verkligheten fungerar pa ett helt annat sétt, forfaller snart, bade
fysiskt och moraliskt. Vi ménniskor tenderar att anpassa vart agerande till vad som fungerar och inte
fungerar i verkligheten i en specifik kontext, snarare an till policytexter och formulerade vardegrun-
der.

¢ Om olovlig och olaglig verksamhet tillats fungera ostort i bostadsomradena riskerar bostadsforeta-
gens medarbetare att drabbas av hot och vald nér deras ordinarie arbete krockar med de alternativa
makistrukturer som tillatits breda ut sig.

¢ Forfallna hyresbetalningar, storningar och andra problem &r svarare att hantera nar det inte ér den
person som bostadsforetaget har tecknat hyresavtal med som bor i lagenheten.

Hus som bebos av ménga som dr okénda for bostadsforetaget utsétts for exira slitage i lagenheter,
trapphus och gardar. Portar och tvétistugeddrrar kan stéllas upp genom olika ingrepp, vilket kan
skada dérrar och las samt omintetgora skalskyddet.

Kringboende riskerar att utsdttas for storningar, nér enskilda lagenheter bebos av ménga personer,
och nar de som bor i lagenheterna inte har en direkt relation till bostadsféretaget.

Olovliga andrahandshyresgdster tenderar att inte anmdla fel nér det behévs av radsla att bli avsls-
jade. En liten vattenlécka som inte skadeanméils i ett tidigt skede kan bli fill en 6versvémning och en
omfattande och dyr vattenskada.

HUR MOTVERKA DEN SVARTA BOSTADSMARKNADEN?
Bostadsforetag kan vidta dcgirder i flera steg for att minska utrymmet fr den svarta bostads-
marknaden.

1. Reagera pa alla signaler om avvikelser

Snabba och tydliga reaktioner mot normavvikelser ir den bista metoden for att motverka
storre och mer allvarliga normforflyttningar i bostadsomradena. Det kan handla om sena
hyresinbetalningar, folkbokforingsadresser som inte stimmer, storningar, klotter, vandalism,
vapen- eller mdnniskohandel eller signaler om narkotikahantering. Oavsett vilken form av av-
vikelse bor bostadsforetagen reagera och agera, i nira samverkan med olika myndigheter.

En viktig signal om olovlig andrahandsuthyrning eller hantering eller handel med folkbok-
foringsadresser kan vara att onormalt manga ir folkbokférda i samma lagenhet. Bostadsfore-
tag kan behova utveckla ett samarbete med Skatteverket for att fi en systematik i hur, och med
vilken regelbundenhet, varningssignaler fors dver mellan Skatteverket och bostadsforetagen.

© SABO ANSVARSFULL UTHYRNING AV BOSTADER



2. Agera vid kontraktsskrivning med nya hyresgaster
e Var tydliga med kravet att kontraktsinnehavaren ska bo i Idgenheten.

e Kontrollera alltid efter en viss tid med Skatteverkets folkbokféringsregister att kontraktsinnehavaren
har folkbokfort sig pa adressen.

* Vidta nagon atgérd - ring upp eller ga och knacka pé - fér att se att personen ifraga faktiskt bor i
lagenheten.

¢ Kontrollera byten sérskilt noga. Kontrollera folkbokféringsadress och andra indikationer pé att den
sokande verkligen har bott i bytesobjektet. Kontrollera att bytesldgenheten verkligen finns genom
lagenhetsregistret.

¢ Kontrollera om nya hyresgaster dger ett annat boende.

* Var tydlig med att det &r oillatet att uppléta utrymmen som inte ér avsedda att bo i, sasom kéllarfér-
rad eller vindsutrymmen, for 6vernatining.

3. Kartldgg den svarta bostadsmarknadens omfattning

inom det egna bestandet

Ext effektivt arbete mot den olovliga och olagliga hanteringen av ligenheter och folkbokférings-

adresser forutsitter kunskap om den svarta bostadsmarknadens omfattning i det egna bestindet.
En kartliggning kan genomforas med flera olika metoder:

¢ Tatillvara pé signaler om avvikelser. Signaler kan komma frén Skatteverket utifran folkbokfsrings-
registret eller fran andra myndigheter som genomfér tillsyn av olika slag i bostadsomrédena, sésom
brand- eller miljstillsyn eller Forsékringskassan. Signaler kan komma fran egna medarbetare, via
storningsanmdlningar eller fran entreprenérer.

¢ Genomfor egna systematiska kontroller av de egna hyreskontrakiten mot folkbokféringsregistret, hus
for hus, gata for gata.

e Om eller nér fastighetsbolaget med egen personal besoker hyresgaster i relevanta fastighetstekniska
fragor; badrum, fénster, kék, ér det en bra metod att samtidigt vara vaken pa tecken pé olovligt,
olagligt och kanske hélsovédligt boende i lagenheterna.

En kartliggning av den svarta bostadsmarknaden lokalt ligger till grund f6r varje ytterligare
atgird.

4. Systematisera hanteringen av olovlig andrahandsuthyrning
Kartliggning och lyhérdhet kommer att leda till ett antal konkreta drenden dir kontrakes-
innehavaren inte ir folkbokford pa adressen, eller ett orimligt antal personer ir folkbokforda i
samma ligenhet.

Om f6retaget inte redan har en arbetsging maste en sidan formuleras fér hur dessa drenden
hanteras. En erfarenhet som flera bostadsforetag har gjort dr att minga kontraktsinnehavare
sjalvmant siger upp sina kontrakt enbart efter en forsta kontakt. Andra kontrakesinnehavare
viljer att flytra tillbaka sin folkbokforingsadress till ligenheten, vilket kan vara i sin ordning sa
linge personen i friga verkligen bor i ligenheten.

Vad hinder med de olovliga andrahandshyresgisterna? Det kan handla om barnfamiljer
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som har bott i flera r i en ligenhet i ett omrade dir nitverk, barnens kamrater, forskola och
skola finns. Fragan ir inte enkel, kunskap och erfarenheter fran olika hall behéver samlas ihop
och olika handlingsalternativ behéver formuleras.

Nigra bostadsforetag har anvint sig av tidsbegrinsade amnestier som en del i ett systema-
tiskt arbete mot olovliga andrahandsuthyrningar. Det 4r dock inte sjilvklart att fringd bo-
stadskon och tillata personer som har bott utan lov att teckna ett atrdvirt forstahandskontrakt.

Vilka strategier man #n viljer sa méste detta arbete med nédvindighet drivas i ndra sam-
arbete med kommunens socialtjidnst och de kommunala kontrakten ir ett av verktygen.

5. Bygg upp kontakten med myndigheter

Ytterst dr den svarta bostadsmarknaden, och de oegentligheter och den kriminalitet som kan
kopplas till den, ett samhillsproblem. Den svarta bostadsmarknaden, inklusive felaktigheter

i folkbokforingen och bidragsbedrigerier, kan bara motverkas effektivt om arbetet drivs av de
olika myndigheter som idger de olika systemen. Bostadsforetagen behdver dirfor ingd i fung-
erande nitverk med olika myndigheter. Ett bostadsforetag som bestimmer sig for att arbeta
langtgiende och systematiskt med att motverka den svarta bostadsmarknaden kan behéva
inleda det arbetet med strategiska méten med nyckelpersoner inom de myndigheter som 4r
direkt berdrda. Men drivkraften i arbetet miste finnas hos de olika myndigheterna, annars blir
arbetet omojligt.

Skatteverket ir ansvarigt for folkbokféringen, och bér vara intresserat av att medverka aktive i
detta arbete. De hjilper till med utdrag ur folkbokforingsregistret och kan dessutom sla larm
nir de sjilva uppticker att ett orimligt antal personer ir folkbokforda i samma ligenhet.

Forsdkringskassan ir den storsta bidragsutbetalande myndigheten och den myndighet som
har arbetat mest med kontroll och uppféljning av bidragsutbetalningar. Flera av de bidrag
Forsikringskassan har ansvar for ir beroende av att bidragssdkande visar upp korrekta intyg
fran bostadsforetag. Forsikringskassan lokalt bor vilkomna, eller kanske sjilva ta initiativ till,
ett systematiskt samarbete med bostadsforetag. Forsikringskassan har ocksd méjlighet att gora
hembesok hos misstinkta bidragsbedragare.

Kommunens socialtjdnst ir en nyckelpartner i det hir sammanhanget som i sd minga andra.
Socialgjinsten lyder under socialtjinstlagen, och ska alltid ha de egna klienternas bista for
ogonen. Hur inriktad den enskilda kommunen ir pa kontroll for att forsikra sig om korrekta
uppgifter och korrekta utbetalningar, och dirmed vilka resurser som finns f6r uppféljning och
kontroll, 4r ytterst en kommunalpolitisk fraga.

Kommunens miljé- och brandtillsyn ir primirt riktad mot fastighetsigare och bostadsforetag.
Men den kan ocksé fungera som ett stod for bostadsforetagen i arbetet f6r fungerande bostads-
omraden.

Polisen ir en viktig aktor i sammanhanget. Varje bostadsféretag bor ha en eller flera egna

kontakter med den lokala polisen, for att hantera sddana hir drenden och for en miingd andra
frigestillningar och problem som finns lokalt i bostadsomradena.
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MYNDIGHETSSAMARBETE FOR ATT BEKAMPA

ORGANISERAD BROTTSLIGHET

Svenska myndigheter samarbetar sedan ndgra ar pa ett systematiske site for ate forebygga och
bekimpa organiserad brottslighet, systemhotande brottslighet och brott mot vilfirdssyste-
men. Arbetet forsvaras av att det finns skarpa grinser mellan olika myndigheter vilket forsvé-
rar uppticke av felaktiga utbetalningar fran olika vilfirdssystem till en och samma individ.

Sekretessbestimmelser omdjliggor fritt uppgiftsbyte mellan myndigheter eller act myn-
digheter bygger upp gemensamma register. Mojligheterna till utbyte av information mellan
myndigheter vid misstankar om oegentligheter har dock 6kats i och med inrittandet av lagen
(2008:206) om underrittelseskyldighet vid felaktiga utbetalningar frin vilfirdssystemet.

Aven om denna lag nu finns, si kan kommunernas socialtjinster endast ta emot, men aldrig
limna ifran sig, uppgifter om enskilda fall till andra myndigheter.

Ett myndighetssamarbete kan vara olika uppbyggt och bedrivas med olika grad av engage-
mang i olika delar av landet, dels beroende av att problembilden ser olika ut pa olika hall, dels
beroende av att samarbete och nitverkande av nédvindighet alltid dr personberoende.

Hur som helst bor kinnedomen om bostadsforetagens nyckelroll i vilfirdssystemet vara vil
utbredd bland lokala myndighetsforetridare. Nir ett bostadsforetag tar kontakt med olika
myndigheter for att uppritta samarbete om dessa frigor bor bostadsféretaget kunna férvinta
sig en vilkomnande och positiv attityd.

Lis mer: Intyget som dorréppnare till vélfcrdssystemet. En rapport om vlférdsbrott med felaktiga
intyg. Rapport 2015:8, Bra.

Kallor till kapitlet om den svarta bostadsmarknaden ar intervjuer och méten med féretri-
dare for ett antal bostadsforetag, med foretridare for olika myndigheter, samtal med SABOs
referensgrupp samt massmediarapportering som alla finns redovisade i referensforteckningen.
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Organisatoriska fragor
i uthyrningen

BOSTADSFORMEDLING ELLER INTE?

De flesta allminnyttiga bostadsforetag hanterar hela processen kring uthyrning sjilva, allt frin
utannonsering av lediga ldgenheter till kder och intresseanmilningar. I storstadsregionerna
finns dock offentliga bostadsformedlingar eller marknadsplatser, normalt dgda antingen av en
kommun eller gemensamt av kommun, privata och allminnyttiga bostadsforetag, som hjilper
fastighetsigarna med utannonsering av ligenheter och administration och teknik for delar av
uthyrningsprocessen.

Vilken modell som tillimpas beror huvudsakligen p4 lokala forutsittningar. En kommunal
bostadsférmedling inrittas om det fattas ett politiskt beslut om saken, och i ménga delar av
landet ir frigan inte aktuell. Men allt fler allménnyttiga och privata fastighetsigare viljer att ta
hjilp av de befintliga offentliga bostadsférmedlingarna eller bostadsmarknadsplatserna.

Fastighetsigare och bostadsforetag behéver inte anvinda sig av samma urvalskriterier bara
for att de dr anslutna till samma bostadsférmedling eller bostadsmarknadsplats.

EXEMPEL PA BOSTADSFORMEDLINGAR ELLER MARKNADSPLATSER:

Bostadsférmedlingen i Stockholm: www.bostad.stockholm.se

BoPlats Goteborg: www.nya.boplats.se

BoPlats Syd: www.boplatssyd.se

Bostadsférmedlingen i Kungsbacka: bostadsformedling.kungsbacka.se
Boplats Véxj6: www.boplats.vaxjo.se

© SABO ANSVARSFULL UTHYRNING AV BOSTADER



SYSTEM OCH RUTINER SOM MINIMERAR RISKEN FOR MISSBRUK

Vare sig delar av uthyrningsprocessen hanteras i en offentlig fsrmedling eller om bostadsfore-
taget har hand om hela processen inom den egna organisationen méste de administrativa och
tekniska system som hanterar kier och sdkprocess vara sikra. Om nigon exempelvis manipu-
lerar kderna ska detta gd att uppticka i efterhand. Rutiner maste inkludera att flera har inblick
i processerna, att dilemman diskuteras och att beslut fattas av fler 4n en person nir si behdvs
samt dokumenteras vil. Genom digitalisering finns alla forutsiteningar att méta hoga krav pa
tydlighet, transparens, flexibilitet och méjligheter att genomfora efterkontroller.

Hanteringen av personuppgifter, lagring, rensningsrutiner, behandlingen av olika uppgifts-
slag, med mera, maste dessutom vara i dverensstimmelse med personuppgiftslagen, PuL, och
ocksd i vrigt mota hogt stillda etiska krav.

Hur bostadsférmedlingen dn hanteras behver personlig hjilp finnas till hands for manni-
skor som pd grund av funktionshinder, spriksvérigheter eller kanske dlder inte har méjlighet
att hantera bostadssékandet pa egen hand frin en dator.

Det ir sjilvklarc att som arbetsgivare ha fortroende f6r de egna medarbetarna. Samtidigt dr
uthyrningsprocessen en fortroendekinslig verksamhet och de som arbetar med den kan sittas
under starkt tryck att pdverka processen pa illegitima sitt. Det har forekommit att anstillda i
allminnyttiga bostadsféretag manipulerat bostadskon. Det har forekommit att medarbetare
har blivit erbjudna och accepterat betalning for att utnyttja sin position till att paverka vem
som far en ligenhet.

Sikra system och administrativa rutiner ir ect skydd for enskilda medarbetare som sitts
under tryck, frestelse eller kanske till och med hot om att paverka uthyrningsprocessen. Det
ska vara svirt att manipulera processen, och risken for upptickt ska vara uppenbar. Frigor om
patryckningar och hot behover tas upp pé internutbildningar och arbetsplatstriffar. P sa sitt
ges den enskilde medarbetaren stod for att avvisa patryckningar.
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Folkbokféring

Den mest grundliggande registreringen av befolkningen i Sverige ir folkbokféringen. Folk-
bokféringen registrerar alla som bor i Sverige, och pa vilken plats var och en bor. Man anses
bo dir man regelmissigt har sin dygnsvila eller dir man har sitct hemvist. Folkbokféringen
registrerar inte bara i vilken kommun och i vilken fastighet var och en bor, utan ocksa i vilken
lagenhet.

Manga rittigheter och skyldigheter dr beroende av:

e attvi ar folkbokforda, och
e var vi ar folkbokforda.

Var en person ska betala sin skatt 4r beroende av var han eller hon ir folkbokford. Var en
person ska rosta beror pa var han eller hon ir folkbokférd. En persons ritt till olika former av
bidrag, stéd och hjilp, ir kopplat till folkbokféringen. Myndigheter skickar normalt sett post
till den adress dir personen ir folkbokford.

Uppgifterna i folkbokforingsregistret, inklusive dndringar av uppgifter, fors automatiskt
vidare fran Skatteverket till flera andra myndigheter sasom Forsikringskassan, Migrationsver-
ket, Lantmiteriet, Centrala Studiestddsnimnden, Pensionsmyndigheten, Transportstyrelsen
(som bland annat har hand om bil- och kérkortsregister), kommunerna liksom landstingens
och regionernas sjukvérdsférvaltningar. Myndigheter kontaktar normalt sett invinarna via
post till folkbokforingsadressen.

HYRESKONTRAKTET, FOLKBOKFORINGEN
OCH BOSTADSRELATERADE BIDRAG
Hyreskontraktet 4r en viktig handling. Bostadsféretag 4r ingen myndighet men méste arbeta
utifrdn vetskapen att hyreskontrakeet kan spela en viktig roll i myndigheters arbete med st6d
och bidrag, liksom kontroll av var ménniskor bor och till vilken boendekostnad.
Hyreskontraktet bor vara svart eller oméjligt att forfalska. Det bor vara svért eller omajligt att
dndra uppgifter pd avtalet utan att det syns. Det bér synas tydlig skillnad mellan original och
kopia. Rent praktiskt kan det handla om papperskvalitet, stimplar, firger. Alternativt viljer en
del bostadsforetag att helt digitalisera denna hantering, och enbart arbeta med elektroniska avtal.
Ett komplement till ett styrkt hyresavtal 4r att visa upp hyresavier fér exempelvis socialtjansten.
Man behéver dock i normalfallet inte visa upp ett hyreskontrake for att anmila bostads-
adress till Skatteverket.
Hyreskontrake, eller hyresavier och andra hyresspecifikationer, fungerar ocks som intyg
i kontakten med flera bidragssystem. Boendekostnaderna, liksom vilka personer som bor i
bostaden, ligger till grund for storleken pa olika bostadsbaserade bidrag. Oftast gor bidragsut-
betalande myndigheter en bedémning av att bostadens och hyrans storlek ir rimliga i forhal-
lande till hushéllets storlek och behov. En vig till 6kad transparens och ett stdd till bidrags-
betalande myndigheters arbete kan vara att samdebitera alla kostnader (ligenhet, eventuell
bilplats, eventuellt 6vrigt) pd samma hyresavi.
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DE BIDRAG ELLER EKONOMISKA STOD SOM GRUNDAS PA
BOENDEKOSTNADER AR FOR NARVARANDE:

Forsorjningsstdd, som hanteras av kommunernas socialnimnder.

Kommunalt bostadstillagg, som en del personer med fysiske eller psykiske funktionshinder ir
berittigade till.

Bostadsbidrag, som utges av Forsikringskassan, och som en del barnfamiljer, studenter eller
unga under 29 dr ir berittigade till. Bostadsbidrag kan fas for hégst 60 kvm av bostaden. Det
finns ocksa bostadsbidrag till rekryter eller till personer som genomgar militir utbildning.

Bostadstilltigg, som utges av Forsikringskassan, for personer med aktivitetsersittning eller
sjukersittning.

Boendetilldgg, som utges av Forsikringskassan, for personer som tidigare har fatt tidsbegrin-
sad sjukersittning.

Bostadsersdttning, som utges av Forsikringskassan till en del av de personer som uppbir
etableringsersittning som ir ensamboende i egen bostad dir han eller hon ir folkbokford.

Bostadstilléigg for pensiondrer med lag pension, som utges av Pensionsmyndigheten.

Forutom boendekostnaderna paverkar alltsa hushéllets sammansittning ritten till och
storleken pé olika bidrag och stod. Det handlar om en ensam eller tvd vuxna har ansvar for
hushallet, och det handlar om antalet hemmaboende barn. Dessa omstindigheter ligger till
grund for storleken pa forsorjningsstddet, avgdr ritten till etableringstilligg for den som
uppbir etableringsersittning, men paverkar ocksa de flesta ersittningar och bidrag ovan. En
separerad forilder med barnen boende hos sig kan fi underhillsstéd fran Forsikringskassan,
om den andre férildern inte kan eller vigrar betala underhéllsbidrag for sitt barn. En korreke
hantering av dessa stdd och bidrag férutsitter att de bygger pa sanningsenliga uppgifter om
relationer och separationer.

Icke korrekta uppgifter om minniskors boendekostnader och andra boendeférhéllanden
leder till felaktiga utbetalningar av ersittningar, stéd och bidrag. Ett problem i sammanhanget
ir mangfalden av bidrag och att de olika utbetalande myndigheterna inte regelmissigt kom-
municerar och kontrollerar uppgifter med varandra.

Ettannat problem ir rena forfalskningar och manipulationer av dokument som ror boendet.
Att vara medveten om det och, om nédvindigt, kvalitetssikra hanteringen av hyreskontrake,
hyresavier och andra specifikationer, 4r en del av bostadsforetagens samhillsansvar for att mini-
mera risken for att dokumenten fungerar som underlag for felaktiga bidragsutbetalningar.

Lds mer: Intyget som dorréppnare till véilfdrdssystemet, Rapport 2015:8, Bra.
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FAKTA OM FOLKBOKFORINGEN
20PN T RO

Dessa personuppgifter registreras i folkbokféringssystemet:

Namn
Personnummer
Adress
Fastighet, lagenhet, forsamling och kommun
Maka, make, barn, féréldrar, vardnadshavare och adoption
Fodelsehemort och fodelseort
¢ Medborgarskap
e Civilstand
® Flyttning till Sverige
* Avregistrering fran folkbokfsringen pa grund av flyttning utomlands,
dédsfall eller annat skal

Folkbokféringsregistret hanteras av Skatteverket. Uppgifterna i folkbokforingsre-

gistret dr offentliga, forutom for de individer som har skyddad identitet pa grund

av att de lever under hot. En del uppgifter som betraktas som kinsliga (bland annat
om kénsbyte eller om adoption) ir inte heller offentliga. Bostadsforetag, liksom an-
dra, kan begira att f3 ta del av uppgifter ur folkbokféringen. Enstaka uppgifter kan
man fA via e-post. Storre utdrag ur registret kan man fa via brev eller fax pd grund
av bestimmelserna i personuppgiftslagen om elektronisk hantering av personupp-
gifter.

oavs

Las mer om folkbokforingsregistret pa www.skatteverket.se.

P o SAEO g

Lds mer om fdrsorjningsstdd pa www.socialstyrelsen.se/hittarattmyndighet/ekonomiskt-
bistand/forsorjningsstod

i VY S
5

Lds mer om Férsdkringskassans olika stod och bidrag pa www.forsakringskassan.se samt
om Pensionsmyndigheten pa pensionsmyndigheten.se.
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“Det &r sé sként med tydliga regler
och transparens i uthyrningen. Férr kunde det bli
sa mycket tiafs. Eller jo, det kan bli tjafs idag med,
for folk ér ju desperata. Men om man bara férklarar
hur det fungerar sa brukar det ordna sig.”

Nurcan Aslan, uthyrare,
Bostads AB Poseidon, Hjéllbo

"Jag tycker verkligen att vi maste
arbeta fram nya uthyrningskriterier i vért fretag.
Vi lagger alltfér mycket i uthyrarnas kné som det &r
idag och det &r inte riktigt réttvist mot dem.”
Bjérn Johansson, marknadschef,
Katrineholms Fastighets AB
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ANSVARSFULL
UTHYRNING
AV BOSTADER

De allminnyttiga bostadsforetagen har ett samhillsansvar och i detta ligger att bedriva
en ansvarsfull uthyrning av bostider. Bostadsforetagen dger omkring 800 000 ligen-
heter och varje dr flyttar mellan 15 och 20 procent av hyresgisterna, vilket innebir att
ett stort antal nya hyresavtal tecknas.

Varje bostadsforetag har nigon form av uthyrningspolicy. Den beskriver hur lediga
ldgenheter ska fordelas och vilka krav som dr nédvindiga och rimliga att stélla pa
en hyresgist ndr ett nytt hyresavtal tecknas. Policyn kan behéva ses dver med jimna
mellanrum och denna vigledning ir ett stod vid en sddan dversyn.

Vigledningen fokuserar pd den ordinarie uthyrningsverksamheten, samarbetet med
kommunen och motarbetandet av den svarta bostadsmarknaden.
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