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FORORD

En egen bostad ir en sjilvklarhet f6r minga, men inte for alla. En del personer har i dag
inte méjlighet att teckna ett eget hyreskontrake utan de 18ser situationen genom att bo
tillfilligt hos bekanta. I virsta fall lever man pé gatan under kortare eller lingre perioder.

Skilen till att nigon inte fir en bostad kan vara méinga — till exempel dalig ekonomi,
arbetsloshet, psykiska funktionshinder eller nuvarande/tidigare missbruk — och bostads-
foretag, kommuner och organisationer vittnar i dag om att antalet bostadssokande i flera
av dessa grupper 6kar orovickande snabbt.

Sveriges kommuner har ett ansvar for bostadsforsorjningen enligt lagen om kommu-
nernas bostadsforsérjningsansvar, men for att de ska kunna ta detta ansvar méste det till
ett fungerande samarbete med hyresvirdarna baserat pd ett gemensamt forhillningssitt.
Denna rapport ir tinkt att fungera som inspiration for ett sidant arbete.

Rapporten ir framtagen inom ramen for ett fyrpartsprojekt mellan SABO, Fastighets-
dgarna, Hyresgistforeningen och Sveriges Kommuner och Landsting. Som underlag finns
ett antal intervjuer med representanter for kommuner och bostadsforetag samt for statliga
myndigheter och frivilligorganisationer. De slutsatser som redovisas ir projektgruppens
egna. Projektgruppen hoppas att denna skrift ska vara en inspiration for er som arbetar
med bostadssociala fragor. Vi vill ta tillfillet i akt och tacka alla som har medverkat genom
att bidra med sina erfarenheter.

Stockholm den 20 februari 2014

Anders Konradsson, Hyresgistforeningen Riksforbundet
Anna Lilja Qvarlander, Sveriges Kommuner och Landsting
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INLEDNING

SABO, Fastighetsigarna, Hyresgistforeningen Riksfor-
bundet och Sveriges Kommuner och Landsting beslutade
i december 2011 att organisationerna skulle genomféra
ett gemensamt projekt for att man ville se en utveckling
ddr bostadsmarknadens parter i samarbete med kom-
munen tar ansvar for personer som har svart att ta plats
pa den ordinarie bostadsmarknaden. Arbetsgruppen

har arbetat med att samla in, analysera och presentera
erfarenheter frin lokalt samarbete mellan kommuner
och bostadmarknadens parter.

I dag fungerar samarbetet mellan kommunerna och
hyresvirdarna olika bra pa olika orter. P4 en del hall har
man haft svirt att hitta fungerande samarbetsformer.

P4 andra platser finns ett vil etablerat samarbete mel-
lan hyresvirdar och socialtjanst samt ibland dven med
andra aktdrer som till exempel vardcentral, psykiatri och
kronofogde.

Mot bakgrund av hur de lokala bostadsmarknaderna
fungerar har gruppen undersékt hur man organiserar
samarbetet: Vilka idr de viktigaste framgingsfaktorerna?
Hur hanterar och l6ser man rollkonflikter och andra
hinder for samarbete? Vilka praktiska rutiner tillimpas?
Hur bedriver hyresvirdarna den vardagliga forvaltningen
med fokus pé personal och grannar samt eventuella
konsekvenser av den nya lagen om allminnyttiga kom-
munala bostadsaktiebolag? Tonvikten har varit act
presentera goda exempel som inspirerar och stimulerar
till ace utveckla samarbete ocksé pa andra orter dn de som
medverkat i arbetet.

Under arbetets ging har arbetsgruppen stott pd ett
antal fragestillningar av mer generell karaktir som
kinns viktiga att lyfta i en studie som ska stimulera till
forbattringar. Utdver att beskriva erfarenheter av lokalt
samarbete lyfts dessa frigestillningar ocksd i rapporten.

TILLVAGAGANGSSATT

Arbetet har bedrivits av de fyra organisationerna ge-
mensamt och med delat ansvar. En extern skribent har
anlitats fér sammanstillning av den slutliga rapporten.

OMVARLDSBEVAKNING

For att fi reda pd mer om bostadssociala problem inled-
des arbetet med intervjuer av intressenter med kunskap
om och intresse f6r hemldshet och bostadssociala frigor
(se bilaga 1). I denna del av arbetet intervjuades de
statliga myndigheterna Arbetsférmedlingen, Krono-
fogdemyndigheten och Migrationsverket. Dessutom
har Féreningen Sveriges Socialchefer (FSS), Kriminellas
Revansch i Samhillet (KRIS), Riksforbundet for Social
och Mental Hilsa (RSMH), Stockholms Stadsmission,
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och Sveriges Kvinno- och Tjejjourers Riksférbund (SKR)
intervjuats.

I intervjuerna fragade vi bland annat om myndig-
heten/organisationen kinde till intressanta kommuner
att intervjua. De medverkande organisationerna har
dessutom, inom ramen for sitt ordinarie arbete och i
befintliga nitverk, efterfrigar tips pA kommuner dir den
typen av gott samarbete som gruppen vill belysa existerar.

KOMMUNBESOKEN

Utifrin det inledande arbetet valdes dtta kommuner ut
for ate ingd i undersdkningen. Studien dr med andra ord
inte baserad pa vare sig ett slumpmiissigt eller ett repre-
sentativt urval. De kommuner som ingar ir Géteborg,
Jonképing, Karlstad, Norrkoping, Nynishamn, Séder-
tilje, Uppsala och Visteris.

I dessa kommuner har vi bett att f3 triffa foretridare
for kommunen (kommunen har sjilva fitc avgora vilken
eller vilka forvaltningar som ska vara med) samt repre-
sentanter frin allminnyttiga och privata fastighetsigare.
Vi har dven vid nigot besok triffat foretridare fr Kro-
nofogdemyndigheten. Vid nigot besok har inte alla dessa
aktorer varit representerade.

SAMMANSTALLNING AV RESULTAT
Intervjuerna belyste ett antal fragestillningar (se bilaga 1)
och anteckningar férdes under besoken. De intervjuade
har i efterhand fatt godkinna de forsta minnesanteck-
ningarna. En extern skribent har anlitats for samman-
stillningen men slutsatserna i rapporten har framarbetats
av samtliga parter i arbetsgruppen.

AVGRANSNING

Arbetsgruppens arbete har inte omfattat bostadssituatio-
nen for studenter, unga vuxna, ldre eller personer med
funktionsnedsittning.

FASTIGHETSAGARNA



FEM VIKTIGA SLUTSATSER

De allra flesta personer tar plats pa den ordinarie bo-
stadsmarknaden i nigon av upplatelseformerna dgande-
ritt, hyresritt eller bostadsritt utan att behova hjilp av
samhillet. Men det finns personer som av olika skil inte
pa egen hand kan ordna en bostad. Samhillets bostads-
sociala ansvar inbegriper sjilvklart ocksa dessa personer.
En férutsitening for ate samhillet ska lyckas uppfylla site
ansvar ar att kommuner och fastighetsigare tar sin del av
ansvaret.

Det ir svart att generalisera vad giller bide problem
och atgirder, och sjilvklart ser det olika ut beroende pa
lokala frhéllanden. Vi har dock kommit fram till fem
viktiga slutsatser som kan ses som dvergripande och som
bér diskuteras vidare.

1. BOSTADSFORSORJNINGEN AR EN
KOMMUNLEDNINGSFRAGA

Fragan om méjligheten for enskilda personer att fi en

bostad griper 6ver flera kommunala ansvarsomriden,
bland annat bostadsf6rsorjning och socialtjanst, vilket
gor att olika forvaltningar dr inblandade. Dirmed blir
fragan om ledning och styrning viktig. Detta giller inom
den enskilda kommunen, men flera kommuner — inte
minst storstadskommunerna — efterfrdgar dven ett mel-
lankommunalt samarbete. Ett problem som patalades

i undersékningen var att lokala politiker ibland soker
16sningar for en kategori i taget. Ibland prioriteras bo-
stadslosa unga, ibland handlar det om en sirskild invand-
rargrupp som behover prioriteras eller dldreboenden som
behéver byggas. Denna styrning medfor en ryckighet i
arbetet.

Flera av kommunerna har valt att skapa férvaltnings-
overgripande organisationer dir till exempel social-
forvaltning, samhillsbyggnadsforvaltning och
arbetsmarknadsenheter samverkar. Genom en férvalt-
ningsgemensam kommunal organisation skapas en
smidighet i arbetet, inte minst tack vare att verksamheten

kan samfinansieras i en egen budgetpost. Aven kom-
munala bostadsféretag, storningsjour, kronofogde-
myndighet och andra kan kopplas till arbetet. Det kan
dock ibland uppst gnissel i arbetet pd grund av att olika
akedrer arbetar utifrin olika perspektiv och tidshorison-
ter, exempelvis nir socialférvaltningen behover agera
"hir och nu” medan fastighetsbolagen har ett lingre

perspektiv.
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2. SAMORDNING OCH SAMVERKAN
ARAOCHO

For att bostadsforssrjningen ska fungera ricker det inte
med att en aktor tar sitt ansvar utan det handlar hela ti-
den om ett samspel mellan olika nivéer och olika aktorer.
Det dr dirfor viktigt ate alla kinner till varandras roller
och olika ansvar.

Hur man viljer att samordna verksamheten varierar
— de flesta kommuner har nigon form av samarbetsavtal
med hyresvirdar, nigon kommun har ett boendeteam
som ansvarar for kontakterna, flera arbetar forvaltnings-
overgripande, andra samarbetar dven med kronofogde
och stérningsjour. En kommun har valt att administrera
samarbetet via ett privatigt foretag, dir verksamheten
finansieras dels av kommunen, dels genom avgifter for
tjanster som riktar sig till fastighetsigarna.

Flera intervjuade konstaterar att det tar lang tid att
bygga relationer och att man maste kunna lita pd varan-
dra; fortroende dr en stor framgangsfaktor. Men starka
personliga relationer kan ocksa ha baksidan att verksam-
heten blir starke personberoende.

Vi kan konstatera att kommunerna ibland har svart
att né fram till de privata fastighetsigarna, eftersom man
traditionellt sett har bedrivit sitt bostadssociala arbete via
sitt/sina allminnyttiga bostadsforetag. Hir har kommu-
nerna och de privata fastighetsigarna ett delat ansvar for
att vidareutveckla olika former av samarbete.



N

3.”EN VAG IN” AR EN FRAMGANGSFAKTOR
Nigot som ofta lyfts fram i4r férdelarna med “en vig in”,
det vill siga att fler intressenter — myndigheter, bostads-
sokande, allminnyttan, privata fastighetsigare med flera
— har en kontakevig till kommunen.

Nigon kommun har valt att ha en boendesamordnare
som skoter kontakterna vidare in i organisationen. Upp-
star problem kan man kontakta denna funktion direkt.
Ibland finns ett boendeteam som handligger olika
drenden men dir samtliga handliggare kontaktas via ett
och samma telefonnummer.

”En vig in” anvinds dven som argument, bland annat
i Goteborg, for att fa fler privata fastighetsigare intresse-
rade av att ingd i olika former av samverkan.

4. DET BEHOVS FLER BOSTADER

I stort sett alla kommuner vi har besoke har pétalat att det
byggs for fa bostider, inte minst sma ligenheter. Ar2013
hade 126 av landets kommuner bostadsbrist enligt Bover-
kets bostadsmarknadsenkit, och 246 kommuner uppgav
att de hade brist p hyresritter. Boverket har dock visat att
svarigheter att ordna bostad inte har ett direkt samband
med bristen pa bostider; dven i kommuner med bostads-
dverskott dr det svért for utsatta grupper att fi bostad.

Staten paverkar forutsittningarna fér bostadsmarkna-
den genom lagstiftning, myndigheternas verksamhet och
ckonomiskt stod i form av till exempel bostadsbidrag.
Regeringens aktuella férindringar syftar till forenklingar
i regelverk och samhillsplanering. Det kan leda till ett
okat byggande men férindringarna har inte som huvud-
sakligt syfte att underlitta for utsatta grupper att ordna
sitt boende.

Bostadsforsorjningslagen har skirpes for att tydliggdra
kommunernas ansvar fr det regionala perspektivet i
bostadsplaneringen. Aven om det pa sikt leder till 6kad
regional samordning i planering och byggande bér staten

folja upp de bostadssociala frigorna. Bostadsmarknader-
nas grinser ir sillan desamma som kommungrinserna,
vilket stiller ytterligare krav pa samordning.

5. DET BEHOVS SAMORDNING OCH
OKAT STATLIGT ANSVAR

I dag saknas nationella riktlinjer for hur man hanterar
boendet vid hot- och valdssituationer. Regeringen bor
dirfor utreda och éverviga om sidana rikdinjer bér och
kan tas fram. Det skulle forbittra mojligheterna for dem
som utsitts for sidana brott att ordna sitt boende med
hjilp av kommunen. Hur ska exempelvis en kommun
hantera en flytt dill en annan kommun av en person med
skyddad identitet? Detta fungerar inte i dag och staten
bor ta det 6vergripande ansvaret for att forbattra rutiner
och regelverk kring problem som ir av bostadssocial
karaketir.

Bostadsbrist eller avsaknad av vissa ligenhetstyper
leder till stora svérigheter att 16sa bostadsfrigan — inte
minst for flyktingar, deras anhériga same asylsskande.
Det krivs flera olika insatser frin bade stat och kommun
vad giller bostadspolitik, socialpolitik, integrationspo-
litik och arbetsmarknadspolitik. Statens samordning av
olika politikomraden har stor betydelse f6r hur arbetet
med att ordna bostider for flyktingar kan bedrivas.

Svérigheten att fi en bostad 4r i ménga fall en ekono-
misk friga for enskilda och hushill. Bostadsbidragen
fungerar i dag inte som ett bra stod for dem som har svért
att ta sig in pa bostadsmarknaden utan ir i huvudsak ett
stdd till ensamstdende med barn. Utformningen av bo-
stadsbidragen bor rimligtvis ses ver och d4 bér staten ta
hinsyn till grupper med lga inkomster som stir utanfér
bostadsmarknaden. Bostadsbidragssystemet behdver ses
over for att fungera bittre i detta avseende.

Regeringen utsdg i december 2011 Michael Anefur till
nationell hemldshetssamordnare. Han ska ge kommu-
nerna stod med att skapa en langsiktig héllbar struktur
och fungerande rutiner i arbetet med att motverka
hemléshet. Vrikningar av barnfamiljer utgor ett sdrskilt
fokusomride i uppdraget som ska slutredovisas som-
maren 2014. Michael Anefurs besék runt om i landet
dokumenteras bland annat pa www.hemloshetifokus.se.
Det ir viktigt att arbetet med att motverka hemlsshet
inte avstannar i och med att uppdraget slutredovisas.



KOMMUNERNAS ANSVAR
FOR BOSTADSFORSORJNINGEN

Det talas ofta i den allminna debatten om kommunernas
ansvar for bostadsforsorjningen. Men vad innebir detta
ansvar egentligen? Vilka skyldigheter har kommunen?
Vilka méjligheter har kommunen? Och vilka rittigheter
har enskilda personer och hushall?

Det rdder en bred samsyn om att alla minniskor ska
ges tak 6ver huvudet. Sverige har ocksé, genom interna-
tionella dtaganden om minskliga rittigheter, forbundit
sig att forverkliga minniskors rite till bostad. Men hur
tillgingen till en egen bostad, dgd eller hyrd, ska méjlig-
goras rider det delade meningar om.

VILKA REGELVERK STYR

KOMMUNERNAS ANSVAR?

De lagar som huvudsakligen reglerar kommunernas
ansvar i bostadsfrigor ir regeringsformen, kommunal-
lagen, plan- och bygglagen, lagen om kommunernas
bostadsforsdrjningsansvar, socialtjanstlagen och lagen
om stdd och service till vissa funktionshindrade. Lagen
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag ger ra-
marna for de kommunala bostadsforetagens verksamhet.

Enligt regeringsformen ska det allminna trygga
ritten till arbete, bostad och utbildning. Enligt kom-
munallagen fir en kommun 4gna sig it sdidant som 4r
av allmint intresse och som har anknytning till kommu-
nens omrade eller dess medlemmar, exempelvis bostider.
Kommunallagen innehéller dock inga specifika regler om
bostadsforsorjning.

Lagen om kommunernas bostadsforsorjningsansvar
ger kommunerna ansvar for att planera och ta fram
riktlinjer f6r bostadsforsorjningen. Lagen har forrydli-
gats frin den 1 januari 2014. Férindringen innebir att
kraven pa kommunens planering skirpts och preciserats
till exempel nir det giller samradd med andra parter och
innehallet i de riktlinjer som ska antas av kommunfull-
miktige. Uppgifterna i kommunens riktlinjer ska sirskilt
grundas pé en analys av den demografiska utvecklingen,
av efterfrigan pa bostider, av bostadsbehovet for sir-
skilda grupper och av marknadsférutsiteningar. Ansvaret
i sig utvidgas dock inte i forhallande dill tidigare lagstift-
ning.

11§ i samma lag anges att:

”Varje kommun ska med rikedlinjer planera for bostads-
forsérjningen i kommunen. Syftet med planeringen ska
vara att skapa férutsittningar for alla i kommunen att
leva i goda bostider och for att frimja att indamalsenliga

atgirder for bostadsforsorjningen forbereds och genom-
fors.”

Plan- och bygglagen ger kommunerna ansvar for
planeringen av mark och vatten, och dirmed har kom-
munen en central roll for att ge férutsittningar for
bostadsbyggande. Det kommunala planmonopolet
innebir att det ir kommunerna som antar planer inom
de ramar som samhillet bestimt. I det kommunala
planmonopolet ligger ocksa makten f6r kommunen att
ensam bestimma huruvida planliggning ska komma till
stind eller inte. Men det 4r inte kommunen som bygger
bostider, det gor de olika aktérerna pa marknaden.

Fran den 1 januari 2014 ir bostadsbyggande och ut-
veckling av bostadsbestindet ett allmint intresse i plan-
och bygglagen och kommunens riktlinjer f6r bostadsfor-
sorjning ir vigledande i det avseendet.

Socialtjinstlagen ger kommunerna det yttersta
ansvaret for att de som vistas i kommunen fir det stod
och den hjilp de behéver. I 3 kap. 2 § socialginstlagen
finns allmint hallna bestimmelser om socialnimndens
medverkan i samhillsplaneringen. Enligt denna paragraf
ska socialnimnden péverka utformningen av nya och
4ldre bostadsomriden i kommunen. Socialnimnden ska
vidare frimja den enskildes rite till arbete, bostad och
utbildning,.

Detta innebir inte att socialnimnden har en skyldig-
het enligt socialtjinstlagen att tillgodose behovet av
bostad &t bostadslosa i allménhet.! Den person som inte
sjilv kan tillgodose sina behov eller kan fi dem tillgodo-
sedda pd annat sitt har ddremort rict till bistdnd for bland
annat skiliga kostnader for boende. Enligt rittspraxis
kan det ocks4 finnas vissa situationer nir socialnimnden
ir skyldig att bistd med hjilp att hitta bostad, till exempel
nir en person ir helt bostadslos och har speciella svarig-
heter att pa egen hand skaffa bostad pd den ordinarie
bostadsmarknaden.?

Aven om kommunen inte ir skyldig att tillgodose
enskildas behov av bostad beviljar manga kommuner in-
satser utover sin skyldighet. Det kan rora sig om stod till
hushall med svag stillning pd bostadsmarknaden, exem-
pelvis i form av olika typer av sd kallade sociala kontrakt
(som har olika benimningar i olika kommuner).

Socialtjinstlagen ger vidare kommunen ansvar for att
inritta sirskilda boendeformer for service och omvard-
nad for dldre samt for fysiskt och psykiskt funktions-
hindrade med behov av sirskilt stod. Lagen om stid och

L Jfr prop. 1979/80:1 s. 200 och 356 samt prop. 2000/01:80 s 92.
2 Se RA 1990 ref 119 och RA 2004 ref. 130.



service till vissa funktionshindrade ger den som omfat-
tas av lagen rict att f3 en bostad med sirskild service.

Lagen om allminnyttiga kommunala bostadsak-
tiebolag reglerar de villkor som giller for dessa bostads-
foretag. Det kommunala indamaélet med verksamheten,
som enligt kommunallagen ska skrivas in i bolagets
bolagsordning, brukar beskrivas sa att bolaget ska frimja
bostadsférsorjningen i kommunen. Sedan 2011 ska
verksamheten i bostadsaktiebolagen bedrivas enligt
affirsmissiga principer.

ALLT FLER PERSONER BEHOVER
STOD FOR ATT FA EN BOSTAD
Flera kommuner vittnar om att hemldshet ir ett 6kande
problem och man menar att det beror pd en rad olika
faktorer. Befolkningsokning och lagt bostadsbyggande
har medfére att det i dag rader bostadsbrist i minga
kommuner, inte minst vad giller billiga hyresligenheter.
Konkurrensen om bostiderna har dessutom okat gene-
rellc. Till det har antalet ekonomiskt svaga hushall okat.
For ett tiotal ar sedan rorde sig hemloshetsfragan mer
om personer med tidigare missbruksproblem som hade
forlorat sin bostad. I dag ror det sig dven om:
- personer med psykiska eller neuropsykiatriska funk-
tionsnedsittningar
- personer som behdver bostad efter en separation och
dir det ibland 4ven finns andra skiil till stédinsats, till
exempel vald i nira relationer
- hushall med svag ekonomi, bland annat barnfamiljer,
dir det ofta finns behov av sirskilda insatser
- nyanldnda

Denna forindring gér att kommunerna far arbeta pa
bredare front.

Allt oftare handlar det om personer med en svag
ckonomi pa grund av till exempel arbetsldshet eller liga
inkomster. Inte sillan krivs fast anstillning for att fi
teckna hyreskontrake, vilket gor att manga har svirt att
fi en egen bostad. Personer som pd grund av sjukdom
inte klarat att betala nagon eller nagra hyror riskerar att
bli vrikta. Dirtill kommer en 6kad flyktingmottagning
och en 6kad anhériginvandring. Migrationsverket och
Arbetsférmedlingen har ansvaret for asylboenden och
etablering, och kommunerna gor en stor insats for att fa
fram bostider for att tillgodose myndigheternas behov.

Sedan négra 4r tillbaka har det exempelvis blivit svarare
for personer som har barn och som blivit utsatta f6r
véld i nira relationer att fa frtur i bostadskén. De flesta
kvinnor som soker sig till kvinnojourerna for boende ir
ekonomiskt resurssvaga och har dirmed ingen méjlighet
att skaffa sig en bostad pa egen hand. Men dven om man
har vissa ekonomiska resurser kan det vara svart atc fa
bostad, eftersom en person som kommer frin en valdsam
relation kan démas utifran sin tidigare familjesituation
samt de problem och det obehag den har skapat for gran-
nar och hyresvird.

Man kan ocksa konstatera att dagens regelverk inte
4r anpassat for personer med psykiska funktionsned-
sdttningar, jimfort med regelverket for minniskor som
har andra funktionsnedsittningar. For den sistnimnda
gruppen finns tydliga regler och ekonomiska stodsys-
tem for att anpassa boendet medan det fér personer
med psykiska funktionsnedsittningar inte finns nigot
motsvarande.

KOMMUN OCH BOSTADSMARKNAD

| SAMVERKAN

Det bostadssociala ansvaret vilar till stor del pa kommu-
nen. Av tradition har allminnyttan varit kommunernas
huvudsakliga verktyg i arbetet med bostadssociala fragor
men det dr viktigt att dven {4 in de privata fastighets-
dgarna i arbetet.

Enligt den nya lagen om allminnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag ska bolagen bedriva verksamheten
enligt affirsmissiga principer. Det innebir bland annat
att bolagen ska utgd frin vad som ir langsiktigt bist for
foretaget och att relationen mellan kommunen och dess
bostadsforetag ska vara affirsmissig och transparent.

Detta utgor sjilvklart inget hinder for ett bostads-
bolag att ta bostadssocialt ansvar i samarbete med
kommunen, men dtgirder som inte 4r affirsmissiga
maste finansieras med kommunala medel. P4 samma
villkor ar det lika naturligt att andra lokala fastighets-
dgare i samarbete med kommunen tar ett bostadssocialt
ansvar genom att upplata sina bostider till kommunens
bostadssociala arbete.

Nedanstdende figur kan tjina som modell fér var det
bostadssociala ansvaret finns och hur samarbetet kan se
ut for de personer som har svirt att sjilva ta sig in pa den
ordinarie bostadsmarknaden.

Malgrupp A KOMMUNEN

Malgrupp B H Kommunala

Malgrupp C Bostadssocialt forvaltningar
ansvar

BOSTADSMARKNADEN
Allmannytta

>

Samarbets-
avtal

Privata fastighetsagare



For att kommunen pa ett effektivt sitt ska kunna std-
ja de medborgare som av olika anledningar séker stod
att losa sitt bostadsbehov ir det viktigt att kommunen
organiserar ett samarbete mellan sina olika forvaltningar.
Ett samordnat agerande ir ocks viktigt i kommunens
relation till bostadsmarknadens parter. Fastighetsigare
soker ofta just “en vig in” till kommunens bostadssociala
arbete, oavsett vilken malgrupp som avses.

Nir kommunen dnskar ett samarbete med bostads-
marknadens parter for att fa tillging till bostader kan
ett samarbetsavtal tecknas, oavsett om det ror sig om en
kommunal eller privat hyresvird. Avtalet bor beskriva
hur samarbetet ska fungera mellan kommunen och
hyresvirden. Det kan handla om parternas skyldigheter,
boendestdd, utformningen av hyreskontrakt med mera.

En viktig forutsattning i alla kommuner ar
att informationsvagarna ar tydliga och att kunskapen
finns hos de medverkande parterna:

¢ Enskilda medborgare bor veta att det kan finnas
stod att efterfraga hos kommunen.

¢ En socialforvaltning bor kdnna till vilka regler och lagar som
styr bostadsmarknaden och bostadsforsérjningen; det ansvaret ligger inte bara
hos det kommunala bostadsforetaget eller kommunstyrelsen. Socialférvaltningen
bor aven kdnna till hur den lokala bostadsmarknaden ser ut och
vilka aktorer de kan samverka med.

e Kommunens overgripande ledning behdver ha kunskap om vilket
uppdrag socialférvaltningen har och vilka forutsattningar socialforvaltningen
behover for att kunna fullfélja detta uppdrag. Kommunledningen ar
ansvarig for att samverkan mellan socialtjansten och
ovriga forvaltningar underlattas.

¢ De privata fastighetsforetagen savil som de allméan-
nyttiga bor veta hur kommunen ar uppbyggd och
vilka foérvaltningar som ansvarar for vad
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STATLIGA SEKTORS-
MYNDIGHETER MED
ANSVAR INOM OMRADET

En rad statliga myndigheter hanterar mianniskors
boendesituation och vi har valt att fora en diskussion
med tre av dem — Arbetsférmedlingen, Kronofogde-
myndigheten och Migrationsverket.

ARBETSFORMEDLINGEN

Sedan den 1 december 2010 har Arbetsformedlingen ett
samordningsansvar for etableringsinsatser fr nyanlinda.
I detta ingar att man, tillsammans med den nyanlinde,
ska uppritta en s kallad etableringsplan for att under-
litta och péaskynda den nyanlidndes etablering i arbets-
och samhillslivet. Hir 4r boendet en viktig pusselbit.

Arbetsformedlingen anvisar de nyanlinda som kom-
mer ifriga for en etableringsplan till en specifik kom-
mun. De nyanlidnda har dven méjlighet att sjilv ordna
med sitt eget boende, vilket sker i cirka 40 procent av fal-
len. Ovriga, vilka bor pa Migrationsverkets anliggnings-
boenden, begir hjilp med boende. Drygt 70 procent
av de nyanlinda ir ensamhushdll och dir finns ett stort
behov av sma hyresligenheter.

Kommunerna triffar avtal om hur ménga nyanlinda
man kan ta emot, men Arbetsformedlingen menar att
kommunerna inte alltid har beredskap att ta emot dessa
personer, inte minst nir det giller boendet. Den absoluta
merparten av ligenheterna kommer frin allminnyttan.

KRONOFOGDEMYNDIGHETEN

Totalt 1-1,2 miljoner personer i Sverige har stindiga
ekonomiska problem, och manga av dem kommer forr
eller senare i kontakt med Kronofogdemyndigheten
(KFM). Skilen till att problemen blir mer stadigvarande
varierar — det kan bero pa en férindrad ekonomisk situa-
tion pa grund av till exempel arbetsloshet, skilsmissa
eller dodsfall i familjen — och for dem som inte har ndgon
ekonomisk buffert kan det vara svirt act komma pa rite
kol igen.

De vanligaste skulderna 4r skatteskulder, skulder for
underhallsbidrag samt kort- och internetskulder. Dess-
utom okar antalet skulder. I dag dr det ocksd vanligare 4n
tidigare att man har flera skulder samtidigt, och andelen
ildre personer med skulder tenderar att 6ka.

KFM menar att det ir viktigt att de som arbetar
inom fastighetsbranschen kinner till hur systemet med
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betalningsanmirkningar fungerar. En sidan anmirkning
finns kvar tre r efter att skulden ir avskriven men KFM
skulle vilja att den forsvann direke efter att den ir regle-
rad. Hir ger man ett konkret rid till hyresvirdarna: Ga
djupare igenom de enskilda fallen — f6r manga personer
handlar anmirkningen bara om en enstaka hindelse.

MIGRATIONSVERKET

Migrationsverket ansvarar for att tillhandahalla boende
for asylsokande som inte ordnar eget boende. Detta gil-
ler under asylprévningstiden men i realiteten tillhanda-
haller myndigheten ocksa boende f6r dem som redan face
uppehillstillstand.

Migrationsverket menar att det generellt dr svart
att fa tillgdng till bostider och dirfor maste de ibland
anvinda sig av tillfilliga boenden, till exempel stugbyar
eller hotellhem. Det blir mycket dyrt. Littast dr det att fi
tag pa ligenheter pa orter dir det finns ett dverskott pa
bostider.

Mindre orter kan fi ett ekonomiske lyft genom att ta
emot ett antal asylsdkande, vilket kan oka tillgingen pé
ligenheter. Dock har myndigheten sett en tendens att
okad fraimlingsfientlighet och oro for frimlingsfientlig-
het paverkar myndighetens méjlighet att fa tillgang till
bostider.

Det ir viktigt, menar Migrationsverket, att ha en bra
dialog med kommunerna och ge dem méjlighet att
anpassa verksamheten efter behoven.



FRIVILLIGORGANISATIONERNA
— ETT STOD FOR MANGA

Kommunerna kommer ofta i kontakt med olika frivillig-
organisationer i sitt arbete, och det ir viktigt for dem att
ha ett bra samarbete med dessa organisationer eftersom
de tillfor virdefulla kunskaper. Darfor har vi valt att
triffa nigra frivilligorganisationer for att hora hur de ser
pa samarbetet och pa sin roll.

KRIMINELLAS REVANSCH | SAMHALLET
Kriminellas Revansch i Samhillet (KRIS) ir en ideell
forening med drygt 5 000 medlemmar pa 24 orter i
Sverige. Féreningen arbetar frimst med stod dill perso-
ner som muckar fran fingelser och som vill sluta leva
kriminelle. KRIS vill erbjuda tid f6r omstillning frin
det kriminella livet till ett liv utanfér murarna och man
erbjuder hjilp till boende, ekonomisk radgivning och
sysselsittning samt hjilp med sociala kontakter och
myndighetskontakter.

P4 manga orter hyr KRIS egna ligenheter och man
samarbetar bide med kommunala och privata fastig-
hetsvirdar. Dessa ligenheter kan medlemmar ha som en
forsta genomgangsbostad. KRIS kriver total drogfrihet
frin narkotika och alkohol och man gér regelbundet
oanmilda besok med drogtester.

KRIS uppfattar att kommunernas socialférvaltningar
ibland drar tillbaka sina resurser niar KRIS gir in med sitt
frivilliga stod. Darmed anser KRIS att organisationen
blir ett alternativ till kommunens ansvar — inte ett kom-
plement. Hir skulle samordningen kunna bli mycket
bittre, menar KRIS. Det beh6vs ocksé bittre samord-
ning 6ver kommungrinserna.

RIKSFORBUNDET FOR SOCIAL

OCH MENTAL HALSA

Riksforbundet for Social och Mental Hilsa (RSMH) har
miénniskor med psykisk ohilsa som mélgrupp. Férbun-
det har cirka 10 000 medlemmar i 140 lokalfreningar
uppdelat pa 21 distrike i landet.

RSMH menar att utforsiljningar och ombildningar
har lett till att det finns firre sma och billiga hyresrit-
ter. Ett stort problem 4r att manga av medlemmarna
finns inom vérden under perioder och om de missar sina
hyresbetalningar under en sjukdomsperiod kan det leda
till att de blir av med ligenheten. Det gér ibland inte att
ridda kontraktet ens om personen virdas med tvings-
insatser. Manga medlemmar har dirtill sociala kontrake

och dir siger RSMH att vissa kommuner satt i system att
inte lata sociala kontrake overgd till egna kontrake, vilket
drabbar medlemmarna.

STOCKHOLMS STADSMISSION

Stockholms Stadsmission ir en ideell férening som
samarbetar med kommun, landsting och andra ideella
organisationer. Stockholms Stadsmission menar att det
ir vikeigt att utgd frin individens behov av stod. Oftast
har de personer man hjilper drogproblem eller psykiska
problem. Utgdngspunkten enligt Stadsmissionen méste
vara att alla kan bo utan sirbestimmelser — alla som
foljer hyreslagen ska ha lika rittigheter, menar man. Man
tycker inte att det ska finnas andra kriterier i synen pa
dessa personer dn att de foljer hyreslagen nir det giller
betalning och stérning.

Stadsmissionen? foresldr att fastighetsigare ska kunna
kriva och i garantier om boendestéd av kommunens
socialférvaltning — da kan bostadsmarknaden 6ppnas
for fler individer. Mer boendestdd kan, tror Stadsmis-
sionen, leda till att fler sociala kontrakt kan bytas mot
forstahandskontrake. Att det i dag dr just sociala kontrake
beror frimst pd att detta ger ett skydd for hyresvirden si
att de vigar och vill hyra ut sina bostider.

Stadsmissionen anser vidare att det boendestdd som
erbjuds bor kvalitetssikras och att endast evidensbase-
rade metoder bor godkinnas.

SVERIGES KVINNO- OCH TJEJJOURERS
RIKSFORBUND

Sveriges Kvinno- och Tjejjourers Riksférbund (SKR) dr
en paraplyorganisation for cirka 100 kvinnojourer, tjej-
jourer och andra féreningar som arbetar for ett jimstillt
sambhille frict fran vild. Ungefir 60 av SKRs medlems-
foreningar har boenden f6r utsatta kvinnor och samtliga
dessa jourer samarbetar med socialgjidnsten. SKR menar
att den genomsnittliga tiden pd boendena forlingts,
vilket kan férklaras med bristen pa bostider. Man ser
ocksd att de som har missbruksproblem, fysisk eller
psykisk sjukdom eller utlindsk bakgrund har svérare att
fa bostad. Sedan sex till sju 4r tillbaka har det dven blivit
svarare for dem som har barn och som blivit utsatta for
vild i nira relationer att fi fértur i bostadskén.

3 Stockholms Stadsmission ingar tillsammans med stadsmissionerna i Goteborg, Kalmar, Linkoping, Malmo, Uppsala och Vésteras i

Riksforeningen Sveriges Stadsmissioner.



ERFARENHETER FRAN
KOMMUNERNA

De atgarder en kommun viljer att vidta maste alltid utga utifran de lokala be-
hoven och forutsattningarna. Detta gér att atgiarderna inte ser likadana ut éver
landet, men man kan alltid lara av varandra. Darfor véljer vi att har i rapportens
andra del presentera kommunerna ndrmare och aterge ett urval av de synpunk-
ter som framkom vid vara intervjuer med foretradare fér kommuner och dess
forvaltningar, allmannyttan, privata fastighetsagare med flera. Synpunkterna
nedan ar alltsa de intervjuades, inte arbetsgruppens.

Varje avsnitt inleds med nagra basfakta om den lokala bostadsmarknaden i de
besdkta kommunerna, antalet verkstdllda vrakningar samt antalet hemldsa per
10 000 av befolkningen.*

4 Kallor: Bostadsmarknaden — SCB (siffrorna géller den 31 december 2012). Antal verkstéllda vrakningar — Kronofogdemyndigheten 2013.
Antal hemlésa per 10 000 av befolkningen maj 2011 — rapport fran Socialstyrelsen 2011.
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Invanarantal: 526 089
Andel hyresratter, %: 54
Andel bostadsratter, %: 27
Andel dganderétter, %: 19
Verkstéllda vrékningar: 125
Antal hemltsa per

10 000 av befolkningen: 64




Goteborg vill se mer av
langsiktighet och stabilitet

I Goteborg arbetar man bland annat med kommunala
kontrakt och man férmedlar cirka 400 bostider med
fortur varje ar. Dirutover dger kommunen cirka 100
bostadsritter som hyrs ut i andra hand, exempelvis for
kvinnofridsirenden. Kommunens kostnader f6r boende-
sociala dtgirder ir cirka 500 miljoner kronor per ar.

Under 2013 gjordes en extra satsning pa 100 ligenhe-
ter med fortur — dels som stéd till den 6kade anhérig-
invandringen, dels som en engéngssatsning till hushall
som har olika boendelésningar med stod men som inte
lingre behover det.

Samarbete kring bostadsforsorjning

I Goteborg samarbetar fastighetskontoret, socialférvalt-
ningen, stadsdelsnimnderna, kommunala och privata
bostadsforetag med flera, kring bostadsforsérjningsfrigor
for hushall utanfor ordinarie bostadsmarknad.
Aktorerna har tecknat ett samarbetsavtal som
definierar vilka milgrupper som kan vara aktuella
for kommunala kontrake. Dirtill finns en grupp med
representanter for de kommunigda bostadsféretagen,
de privata fastighetsigarna, stadsdelsférvaltningarnas
socialtjinst, fastighetskontoret, hyresgistféreningen,
Storningsjouren samt Boplats Goteborg. Fastighetskon-
toret har tecknat ett samarbetsavtal med kommunala
och privata bostadsforetag gillande milgrupper samt
antal ligenheter med kommunala kontrakt. Samarbets-
avtalet avrapporteras i Géteborgs Stads ledningsgrupp
for bostadsforsorjningsfragor.

Svart att fa med de privata fastighetsigarna

Svérigheten har varit att fi med de privata fastighets-
dgarna. Dir har det viktigaste argumentet varit att
samarbetet ger “en vig in” till kommunen — oberoende
av vilket bostadssocialt problem som behéver [6sas. En
annan morot man diskuterar ir att knyta kommunens
markanvisningspolicy vid nyproduktion till att bostads-
foretaget deltar i samarbetet.

I dag ingdr 12 privata fastighetsigare i samarbets-
avtalet och 2012 limnade man 14 hyresldgenheter till
staden. Malet ir att f4 med dtminstone de 20 storsta
privata fastighetsigarna, vilket skulle kunna ge 60-70
ligenheter per 4r. De fyra kommunigda bostadsfore-
tagen limnar cirka 400 ligenheter per ar.
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Det sker 250-300 &verlatelser per ar

P4 den ordinarie bostadsmarknaden krivs inkomst som
ar tillricklig for att klara hyran. Enligt samarbetsavtalet
accepteras dock forsdrjningsstod och bostadsbidrag som
inkomst. Efter en prévningsperiod (vanligen 18 ména-
der) 6vergir ligenhetskontrakeet till hyresgisten. Totalt
sker 250-300 sidana dverldtelser per 4r. Fastighetsigaren
kan enligt avtalet inte motsitta sig dverldtelsen om det
inte varit nigra problem under prévotiden.

Stuprorspolitiken blir ett hinder for kontinuitet

Det rader ingen rollkonflikt mellan kommunens tjinste-
min, de kommunigda bostadsforetagen eller de privata
fastighetsigarna utan samarbetet bygger pa en samsyn
om ansvaret och pd upparbetade personliga relationer i
det gemensamma arbetet.

Synpunkter framfdrdes kring att lokala politiker
soker losningar for en kategori bostadssékande i taget.
Till exempel prioriteras unga i ett visst dldersspann
och da tas ett stort antal sma ligenheter fram, nista
ging ir det en sirskild invandrargrupp som behéver
prioriteras eller dldreboenden som behéver tillskapas.
Detta skapar en ryckighet i arbetet, dir tjinstemin-
nen férsoker skapa langsiktiga och stabila och tydliga
regler och ett transparent regelverk gentemot bostads-
marknadens parter.

Fastighetskontoret utreder ett framtida stod

Boplats Géteborg haller pd att infora ett mer transparent
késystem. I dag fors en politisk diskussion om att bade
bygga och underhilla utan att driva pa hyrorna fér myck-
et. Fastighetskontoret har ett uppdrag att studera hur ett
stod till hushéll med en socioekonomiskt svag stillning
skulle kunna se ut, till exempel kommunal borgen.

Inga tuffare krav — dven om det upplevs sa

Att verksamheten i de allminnyttiga bostadsféretagen
sedan den 1 januari 2011 ska bedrivas affirsmissigt har
inte haft ndgon praktisk paverkan i det bostadssociala
arbetet. Dock har fragan hanterats politiskt. Lagstift-
ningen har inte medfért att bolagen stiller tuffare krav
pa hyresgisterna vid uthyrning av bostider. Mgjligen
upplevs regelverket som tuffare nu nir bostadsbristen ir

hog.



Invanarantal: 129 478
Andel hyresratter, %: 42
Andel bostadsratter, %: 20
Andel dganderatter, %: 38
Verkstéllda vrékningar: 21
Antal hemltsa per

10 000 av befolkningen: 39

Jonkoping har tydliggjort
ansvaret med bra resultat

Under ling tid har aktorer frin olika delar av socialfor- ddremot inte. Inom férvaltningen finns dven en hyres-

valtningen i Jonképing haft separata kontakter med skuldsridgivare som jobbar forebyggande. Ridgivaren

hyresvirdar. Verksamheten har varit rorig och ansvaret arbetar dven nitverksbyggande med de sex allminnyttiga

otydligt. Rutiner f6r uppf6ljning av arbetet med att bostadsforetagen i Jonkdping.

bistd minniskor med att hitta en bostad har saknats och

socialforvaltningen har fate kritik fran fastighetsigarna Bostadskoordinatorn har kontakt

att det varit svart act fi terkoppling. Under senare ar har med fastighetsagarna

socialtjansten ocksd i storre utstrickning 4n tidigare kon- P34 tekniska kontoret finns en bostadskoordinator som

taktats av personer vars problem bara bestér i svarigheter dels ansvarar for anskaffning av sociala ligenheter, dels

att komma in pd den ordinarie bostadsmarknaden. fungerar som kontaktperson for hyresvirdar och bostads-
Ar 2010 tillsattes dirfor, efter beslut i kommunfull- rittsforeningar. Tekniska kontoret ansvarar for all fastig-

miktige, en arbetsgrupp vars uppgift var att fa socialfor- hetsférmedling och férvaltning utifrdn socialforvale-

valtningen och tekniska kontoret att samordna arbetet ningens bestillningar. De senaste aren har bestillningen

med bostider. Det skulle finnas en vig in for hyresvir- omfattat cirka 80 ligenheter per ir. Totalt disponerar

darna och en person som matchade ihop klienter och kommunen runt 400 ligenheter.

bostider. Tekniska kontoret fungerar numera i allminhet

som hyresvird &t de malgrupper till vilka socialforvalt- Det finns flera végar att ga

ningen formedlar ligenheter. Det giller dock bara perso- Liagenheterna anskaffas pa i huvudsak fyra olika sitt:

ner som ir foremdl for ett drende inom socialtjdnsten. 1. Samarbetsavtal med allminnyttiga och privata
Bostadssamordningen riktar sig till socialforvaltning- fastighetsigare som atar sig att hjilpa till. Beroende

ens samtliga klientgrupper — missbrukarvarden, utsatta p4 hur manga ligenheter som finns i Jonképing

barn och unga, funktionshinderomsorgen och min- (undantaget utsatta omraden, dir man inte vill

niskor med forsérjningsstod. Kommunpsykiatrin ingar ha fler sociala kontrakt) och hur minga som igs
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av respektive fastighetsigare gors en uppskattning
av hur manga ligenheter de olika bolagen behd-

ver bidra med for att fylla socialtjinstens behov.
Samtliga allminnyttiga och ett privat bostadsforetag
har undertecknat avtalet, och ambitionen ir att alla
hyresvirdar ska limna en viss andel av sitt bestdnd
till socialférvaltningen.

2. Uppgorelser i exploateringsavtal. Nir kommu-
nen siljer mark avtalas att tio procent av nypro-
duktionen fir disponeras av socialforvaltningen.
Dock foredrar kommunen att motsvarande antal
lagenheter kan upplatas i andra bestand, eftersom
nyproduktion ir dyrt.

3. En del av det kommunigda Vitterhems vinst
anvinds for att képa bostider. Denna vinst kan
fran 2013 anviindas for att képa bade bostadsritter
(vilket man gjort dven tidigare) och andra bostider
for sociala indamal.

4. Bolag som bidrar utan avtal. Vissa bostadsforetag
som saknar avtal med kommunen bidrar ind3 med
ligenheter.

Tillgéngliga bostader matchas
mot klienternas behov

Innan ndgon fir en ligenhet genom socialtjinsten
gors en kartliggning dir man gdr igenom orsaken till
problemen, vad personen har gjort for att 16sa dem och
vilken typ av stod som behovs. Kartliggningen gors pa
socialférvaltningens lokalkontor och limnas sedan till
bostadssamordnaren, vars uppgift 4r att matcha klien-
ternas behov med limpliga bostider. Bostadssamord-
naren ir anstilld inom socialférvaltningen. Ar2012
gjordes 180-190 kartldggningar, vilka ledde till 120-130
nya sociala kontrakt. Ovriga flyttade fran kommunen,
skaffade eget kontrakt, flyttade ihop med ndgon eller
behévde inte bostad av andra orsaker.

Kvinnofrids- och barnirenden prioriteras. Man for-
soker ocksd att fi ner kostnaden for tillfilliga boenden
som exempelvis vandrarhem.

Bostadskonsulenterna har kontakt med de boende

I kontrakeet med hyresgisten finns en tilliggsbestim-
melse om att den boende maste ta emot hembesdk av
bostadskonsulenter. Konsulenterna har i dagsliget kon-
takt med 140 hushall, varav cirka hilften dr barnfamiljer.
De vanligaste anledningarna till svirigheter att {3 en
bostad pd den reguljira bostadsmarknaden ir skulder,
betalningsanmirkningar och férsérjningsstod.

Malet dr att fler ska komma in pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Om boendet fungerar utan anmirk-
ningar i ett r — det vill siga om klienten skéter ligenhe-
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For integrationens skull har man
bérjat bygga smahus i
villaomraden och man strévar
efter att ldgga ner de stérre

kategoriboendena.

ten, inte stor, betalar hyran och accepterar besok av so-
cialforvaltningen — rekommenderar socialférvaltningen
fastighetsigaren att limna 6ver forstahandskontrakeet till
den boende. Det har dock hittills varit svirt att omvandla
de sociala kontrakten till forstahandskontrakt.

Den bostadssociala gruppen arbetar
framst med missbrukare

Jonkoping har haft en bostadssocial grupp sedan 1984
vilken arbetar med tillsyn, stod och motivation, frimst
for minniskor med missbruksproblem men dven i nigon
utstrickning for dem som av ndgon annan anledning str
langt ifrin den ordinarie bostadsmarknaden. Verksam-
heten 4r organiserad under missbrukarvérden. Inom
verksamheten finns runt 200 bostider. Utdver det finns
ett antal omvirdnadsboenden, dir drygt 30 procent av
de boende ir kvinnor.

Cirka 70 av de 200 bostiderna ir si kallade kate-
goribostider som 4gs av kommunen genom tekniska
kontoret. Dessa bostider ges till personer som har stora
problem och som nekas plats hos andra virdar. De som
bor i kategoribostiderna fir tvé besdk om dagen, sex
dagar i veckan.

Ovriga 130 ligenheter ir sa kallade garantiligenheter
vilka ingar i det reguljira bostadsbestandet. I dessa hyr
den bostadssociala gruppen ut ligenheterna till sina
klienter i andra hand. Ligenheterna byts inte ut ofta och
ir geografiskt spridda. De som bor i garantiligenheter
far individuellt anpassade besok. Gruppens mal 4r att
folk ska ga frén kategori- till garantiligenhet. Fastighets-
dgarna dr dock ofta skeptiska till detta, dven om klien-
terna har skétt sig vél under lang tid.

For integrationens skull har man bérjat bygga sméhus
i villaomrdden och man strivar efter att ligga ner de
storre kategoriboendena. Under de senaste fem ren har
tre sidana boenden lagts ned. Det stérsta boendet som
dterstdr rymmer 17 ligenheter.



Invénarantal: 86 929

Andel hyresratter, %: 43
Andel bostadsratter, %: 23
Andel &ganderétter, %: 34
Verkstallda vrakningar: 24
Antal hemltsa per

10 000 av befolkningen: 30

Karlstad garanterar
tak over huvudet

I Karlstad har antalet sociala kontrakt kat frin 40-50
kontrake per ar f6r 12—13 &r sedan till 220 kontrake
2012. Minga av de nytillkomna hushéllen har enbart
ekonomiska problem.

Tak 6ver huvudet garanteras

Utover de bostadssociala kontrakten finns ett antal olika
boendelésningar i kommunen och man ser som sitt
dtagande att skaffa bostad 4t alla. Kommunens bostads-
grupp arbetar med ett antal olika inriktningar, bland
annat en tak-6ver-huvudet-garanti. For att klara den
anvinder man sig av virdshus, vandrarhem, hotell med
mera. Man blockhyr dven ett hus med sexton ligenheter
varav dtta anvinds som akutligenheter. I tak-6ver-huvu-
det-boendena tillits de boende att bruka alkohol.

Snabba atgarder och langsiktigt stod

For att ndgon ska fa ett socialt eller bostadssocialt kon-
trake krivs minst sex manaders drogfrihet. Socialtjansten
garanterar dessutom hyresvirden utryckning inom 48
timmar plus dtgird om det skulle uppstd problem. Inled-
ningsvis tecknas ett andrahandskontrakt dir kommunen
star som forstahandshyresgist. Efter minst ett ar sker

en avstimning och d& kan kontraktet 6verldtas pi den
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boende. Under pifoljande tolvménadersperiod bistir
kommunen bostadsforetaget med rid, stéd, delgivningar
och annat som rér boendet och besittningsskyddet avta-
las bort under en tredrsperiod.

Olika malgrupper kraver olika atgirder

Utéver tak-6ver-huvudet-garantin och de bostadssociala
kontrakten arbetar kommunen med en mingd olika
dtgirder gentemot olika malgrupper:

* Kontrakt fér kommunplacerade flyktingar.
Kommunen tecknar férstahandskontrakt och den
bostadssékande skriver pa ett andrahandskontrakt.
Kommunen har sedan méjlighet att 6verlita for-
stahandskontraktet pd den boende om parterna ar
overens.

* Hyresgarantier. Kommunen kan limna en hyres-
garanti som stricker sig éver ett ar, ddr socialfrvalt-
ningen garanterar hyran i tre manader. Garantin
omfattar klienter som far férsérjningsstdd och som
inte har skulder som uppgér till mer &n 10 000
kronor. Vid intervjutillfillet hade kommunen 59
pagiende garantier.

ERIK MARTENSSON/VISITKARLSTAD.SE



* Bostad forst. Hemlsa erbjuds en egen permanent
bostad med tillgang till frivilliga och individuellt
anpassade stodinsatser. De krav som stills 4r atc den
boende har kontakt med sin vigledare en ging i
veckan i bostaden och att hyreslagen foljs.

* Kommunala hyresgarantier. Dessa garantier kan ges
till personer som har egen inkomst och samtidigt
skulder (inte hyresskulder) eller betalningsanmirk-
ningar. Vid intervjutillfillet hade kommunen 49
pigiende garantier.

Ett samarbetsavtal mellan arbetsmarknadsnimnden,
socialnimnden och Karlstads Bostads AB reglerar
dtgirderna och stédinsatserna. Riktlinjen ir att cirka tio
procent av de tillgingliga ligenheterna ska reserveras for
bostadssociala kontrakt och kommunplacerade flyktingar.

Kommunen arbetar med boplaner i form av treparts-
avtal mellan den bostadssékande, hyresvirden och kom-
munen. Boplanerna kan se mycket olika ut och kan dven
revideras efter hand. Systemet fungerar bra och alla parter
ir néjda.

Triffar bade vid behov och mer organiserat

Kommunen samarbetar med elva fastighetsigare och
man har gemensamma triffar nir sdidana behovs. Kom-
munen anvinder Karlstads Bostads AB, Willhem och
Stiftelsen Karlstadshus som referenser gentemot andra
fastighetsigare. Arbetsmarknads- och socialférvaltningen
triffar Karlstads Bostads AB en ging per manad och
dessa triffar alternerar mellan parterna. Triffarna organi-
seras pa handliggarnivd. De personliga motena ir viktiga
och fértroende ir en grundpelare.

Eventuella kommunikationsproblem uppstir endast
pd individnivé — inte pa strukeurell niva. Fastighets-
dgarna dr Sppna gentemot varandra; man limpar inte
6ver problem p3 varandra. Vissa trogheter kan dock upp-
std pa grund av att olika verksamheter i den kommunala
organisationen inte ser helheten i arbetet, exempelvis nir
socialférvaltningen vill agera direkt medan fastighets-
bolagen har ett lingre perspektiv.

Det behovs nationella riktlinjer kring hot och vald
Ett medskick frin Karlstad ir att det borde finnas natio-
nella rikdlinjer om hur man hanterar hot- och véldssitua-
tioner. Hur ska en kommun hantera frigan om flytt till
en annan kommun av en person med skyddad identitet?
Detta fungerar inte och det dr nigot som regeringen
borde ta tag i.
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Det borde finnas nationella riktlinjer
om hur man hanterar

hot- och valdssituationer.

Hur ska en kommun hantera fragan
om flytt till en annan kommun av en

person med skyddad identitet?
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Invanarantal: 132 124

Andel hyresratter, %: 48
Andel bostadsratter, %: 20
Andel dganderétter, %: 32
Verkstéllda vrakningar: 53
Antal hemldsa per

10 000 av befolkningen: 37

Norrkoping har skapat
en egen modell

For tio &r sedan fanns det cirka 1 000 tomma hyres-
ritter i Norrkoping, men trots det hyrde virdarna inte
ut ldgenheter till bostadssociala indamal. Orsaken var
frimst att det saknades tillit till socialfrvaltningen.
Numera ir samverkan stark och avtal finns med bide det
allminnyttiga bolaget och de privata fastighetsigarna.
Fastighetsigarna menar att socialtjinsten i minga fall gir
fore vanliga boende i kén till lediga ligenheter.

Denna férindring har inte kommit av sig sjilv utan
ar resultatet av ett lingsiktigt arbete som startade med
att kommunen anstillde en bostadssamordnare med
ett 6vergripande uppdrag att skapa en bostadssocial
organisation och bygga upp en god samverkan mellan
kommunen och fastighetsigarna. Norrkdping har nu
en kommunévergripande bostadssocial organisation —
Bostadssamordningen — som fungerar som en kontakt-
vig in till kommunen.

Bostadsbristen leder ibland till flaskhalsar

Malgrupperna ir fore detta missbrukare, personer med
psykisk funktionsnedsittning, fére detta interner inom
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kriminalvirden, misshandlade, nyanlinda flyktingar
och personer med ekonomiska problem. En sirskilt svar
grupp ir ensamkommande unga flyktingar som fitt asyl
och som ska flytta ut frin anliggningsboendet. Bostads-
bristen leder till att ungdomarna i stillet blir kvar pd
mottagningsenheten och dé finns det inte plats fr nya
unga dir.

Norrkopingsmodellen — en unik kontraktsform

I Norrképing anvinds sé kallade kommunala kontrake,
vilket 4r en form av triningsboende i upp till tvd dr med
en klar malsittning att kontrakten ska 6vergd i vanliga
hyreskontrake.

Dirutdver anvinder man ofta en form av kortare
avtal utan besittningsskydd for att slippa de kommunala
kontrakten. Dessa avtal bygger pa korta hyreskontrakt
som tecknas mellan kommunen, klienten och hyresvir-
den. Det krav fastighetsigarna stiller dr att kommunens
organisation for att ge stdd fungerar klanderfritc. Bade
allminnyttan och privata fastighetsigare berommer
kommunen f6r detta arbete och menar att det fungerar



bra. Fér personer som saknar inkomst tecknas treména-
derskontrakt utan besittningsskydd, dir kommunen gir
in med en form av kommunal borgen.

Det unika med den hir kontraktsformen ir att den ir
ett mellanlige dir hyresgisten inte behéver bli formell kli-
ent hos socialférvaltningen. Dirmed fir man en enklare
relation till dem som behé&ver stdd att 16sa sitt boende.

I dag finns cirka 120 kommunala stodavtal. Nir arbe-
tet inleddes tog allminnyttiga Hyresbostider 90-95 pro-
cent av ansvaret for att tillhandahalla bostider 4t denna
grupp. I dag har andelen minskat till drygt 30 procent
och de privata fastighetsigarna tillhandahéller i dag cirka
65 procent, vilket i stort motsvarar marknadsandelen for
hyresritter i Norrkoping.

Relationerna blir battre utan sociala kontrakt

En avgdrande faktor for att Norrkdpingsmodellen ska
fungera ir att fastighetsigarna kinner trygghet och att
det finns ndgon som hjilper dem att [6sa de problem som
eventuellt uppstar. Sdrskilt viktigt dr detta nir det giller
unga personer med psykisk funktionsnedsittning.

Kommunen vill girna undvika speciella sociala ligen-
heter och den instillningen delas av fastighetsigarna. Vid
rena sociala/kommunala kontrake blir effekten ofta att
fastighetsigaren inte har nigon relation till hyresgisten.
Det kan idven rada tystnadsplike s att hyresvirden inte
fir veta vem som bor dir. Dirmed saknar man kontroll
over vem som faktiskt bor i deras ligenheter. Nu ir det i
stillet "6ppna kort” och det vanliga ir att hyreskontraktet
normaliseras efter ett till tvi ar. Aterfall i brottslighet eller
missbruk gor dock att avtalet upphor.

Norrkdping foljer nira utvecklingen kring Bostad
Forst men 4r kritisk till att man skapar sirskilda orga-
nisationer for denna malgrupp och anser att arbets-
sittet kan ingd i kommunernas reguljira program for
bostadsforsorjning till sociala kontrakt. Man har dock
90 platser i egen regi for sociala andamal, det vill siga for
de allra svéraste grupperna. Dessa platser finns i form av
hirbirgen, nyktra boenden och inhyrda boendeplatser.
Platserna ir dock vildigt dyra for kommunen.

"Bo kvar” — ett projekt for att forebygga vrakningar

Overskuldsittningen vixer och i Norrképing finns cirka
700 personer som inte betalar sin hyra. Utan f6rebyg-
gande atgirder riskerar dessa att vrikas. I dag arbetar
man dérfér med projektet "Bo kvar”, som handlar om att
snabba pa processen i de inkomna vrikningsansokning-
arna, finga upp signalerna tidigare och ha goda kontak-
ter med fastighetsigarna.

Kronofogdemyndigheten, socialférvaltningen och
fastighetsigarna kontaktar snabbt de hyresgister som inte
betalar. Man ringer upp och bessker dem som inte har be-
talat, beskriver vad som kan bli féljden och diskuterar hur
problemet kan l6sas. Projektet har lett till firre vrikningar.
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Foér personer som saknar
inkomst tecknas tremanaders-
kontrakt utan besittningsskydd,
dar kommunen gar in med en

form av kommunal borgen.

Samverkan och respekt dr givna framgangsfaktorer
Den forsta framgingsfaktorn dr den kommunéver-
gripande bostadssociala organisationen dir fyra kom-
munala nimnder — vard, social, arbetsmarknad och
bygg — samordnar sitt arbete. Genom den 6vergripande
organisationen togs prestigen mellan de olika kommu-
nala enheterna bort. Vidare l6stes ocksé budgetfragan;
numera samfinansieras verksamheten inom kommunen.
Allt arbete bedrivs evidensbaserat med st6d av under-
sokningar och kunskap, vilket 4r viktigt for trovirdig-
heten i arbetet. Det ger en kinsla av att man har koll pa
laget. Hela tiden mdste arbetet priglas av frstaelse och
respekt for varandras arbete, ansvar och méjligheter.

Nastan bara hyresratter

Kommunen arbetar nistan uteslutande med hyresricter
och har inga ambitioner att viga in bostadsrittsmarkna-
den eller villamarknaden i denna organisation. For ett
antal ar sedan kopte kommunen 300 bostadsrittsligen-
heter i nyproduktion men dessa avvecklas nu kontinuer-
ligt; i dag finns 125 kvar, vilka forvaltas av allménnyttan
och anvinds f6r dldre som behéver bostdder med god
tillginglighet.

I dag arbetar stadsbyggnadskontoret aktivt med att
forsoka fa fram fler hyresritter i nyproduktionen, bland
annat genom tomtritt for hyresproduktion.

Det behovs mer aktiv bostadspolitik

Nir det giller frigan om méjliga forbittringsomraden
kommer den bristande bostadspolitiken frin statens sida
upp. Atgirder for att ka bostadsbyggandet efterfragas
for att rida bot pa bostadsbristen. Dirtill leder spiralen
med urholkade bostadsbidrag, forsimrad arbetsloshets-
forsikring och forindringar i a-kassan till ett 6kat tryck
pd sociala kontrakt.

Bostadsbristen innebir stora svarigheter att [sa
bostadsfragan — inte minst f6r flyktingar, deras anhériga
och asylsokande. Hir krivs manga olika insatser frin
bide stat och kommun vad giller bostadspolitik, social-
politik, integrationspolitik och arbetsmarknadspolitik.



Invénarantal: 26 572
Andel hyresratter, %: 33
Andel bostadsratter, %: 21
Andel &ganderatter, %: 46
Verkstéllda vréakningar: 6
Antal hemltsa per

10 000 av befolkningen: 29

Nynashamn - en liten kommun

med personliga relationer

I Nynishamn rader bostadsbrist och det finns i princip nars riskerar att fara illa. De som enbart har ekonomiska
inga lediga hyresligenheter. Kommunen ir inte ansluten problem och inte har barn fér alltsd avslag. Boendekon-
till Stockholms bostadsformedling. sulenten har en lista pa fastighetsigare som de kan vilja
att kontakta.
Malgruppen har forandrats Forsorjningsstdd godtas oftast inte som inkomst, vare
De som oftast vinder sig till socialtjdnsten for att £3 hjilp sig av det privata bolaget Balder eller av det kommun-
med bostad har forst forsske sjilva hos olika fastighets- dgda Nynishamnsbostider. Den privata hyresvirden ser
dgare men av olika skil blivit avvisade, till exempel pa ddremot inte detta som en principsak utan gor en avvig-
grund av att de saknar tillricklig eller stabil inkomst, ning frn fall ¢ill fall och menar att det ir viktigare att det
har betalningsanmirkningar eller saknar referenser frin inte finns betalningsanmirkningar. Balder kriver fast
tidigare boenden. anstillning och en bruttolén pd minst tre ginger hyran
Kommunen har mirke act malgruppen har férindrats. och ingen betalningsanmirkning. Ungefir samma regler
For ett tiotal ar sedan var det vanligare med rehabilite- giller for att fi en bostad hos Nynishamnsbostider, for-
rade missbrukare som hade forlorat sin bostad. I dag ror utom att man inte kréver fast anstillning utan kan godta
det sig @ven om personer med psykiska eller neuropsy- en projektanstillning.
kiatriska funktionsnedsittningar, personer som behéver
bostad efter en separation och dir det dven finns andra Sarskilda villkor i kontraktet
skil till stodinsats, framfor allt vild i nira relationer, samt Nynishamnsbostider och kommunen har tecknat ett
ekonomiskt svaga personer, exempelvis barnfamiljer dér avtal om att erbjuda bostider till dem som fétt bistinds-
det ofta finns behov av sirskilda insatser. beslut men avtalet dr otydligt och stimmer inte med
Lag inkomst eller ekonomisk utsatthet 4r i sig inte hur man arbetar. Nynishamnsbostider ska enligt avtalet
tillrickligt for ect bistdndsbeslut om hjilp med bostad tillhandahailla cirka 50 ligenheter och bostadsforetaget
utan i s fall miste det vara en barnfamilj, dir barnen an- hanterar dessa drenden som fortursirenden. For nirva-
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rande har kommunen ytterligare cirka 50 kontrakt med
sju olika privata hyresvirdar. Fastighets AB Balder stér for
ungefir 20 ligenheter.

Huvuddragen i det reella samarbetet dr atct kommu-
nen tecknar forstahandskontrake p4 hyresligenheter
som sedan hyrs ut i andra hand, i regel med en ménads
hyrestid och en veckas uppsigningstid. Hyresgisten
maste ha en hemforsikring med ansvarsdel; detta f6ljs
upp av boendeassistenten genom kontakt med f6rsik-
ringsbolagen. Det ror sig inte om sirskilda ligenheter for
detta indamal utan de kan ligga var som helst och man
dteranvinder oftast inte samma ldgenhet f6r en ny klient.

Det finns risk for viss inlasningseffekt

Avsikten ir att den boende sd smaningom ska kunna ta
over kontraktet, och en forutsittning for dverenskom-
melsen mellan kommunen och fastighetsigaren ir att
socialtjinsten har bedomt att den bostadssékande kom-
mer att klara detta. Cirka tio procent av dessa andra-
handskontrakt 6vergar i férstahandskontrake per ar.

Det ir vildigt olika hur linge hyresgisterna bor kvar
med andrahandskontrake och det finns en viss inlas-
ninggseffeke, bland annat for att det finns incitament for
hyresvirden att fortsitta att ha kontrakt med kommu-
nen och dirmed stadig hyresbetalning och tillsyn. Nir
andrahandskontraktet upphér, upphér dven kontakten
med boendeteamet. Boendestddet kan diremot behallas
om det finns behov av det.

En vag in — en framgangsfaktor

Verksamheten skots av ett boendeteam i form av en bo-
endekonsulent med stod av en boendeassistent, och man
triffar Nynashamnsbostider sex—sju ginger per dr. Dir-
emellan har konsulenten kontake per telefon och e-post
sd gott som dagligen med forvaltningsassistenterna eller
kravhandliggaren om olika frigor. Boendeteamet har
kontakt med Fastighets AB Balder flera ginger i veckan
och man sammanfor dven de privata hyresvirdarna med
det allminnyttiga bostadsforetaget tre—fyra ginger per 4r.

I dag kinner alla fastighetsigare till att det finns en
vig in i kommunen, och vid minsta stérning ringer man
boendekonsulenten som agerar direkt. Detta gor att
relationerna mellan kommunen och fastighetsigarna
fungerar vildigt vil.

Ett proaktivt arbete mot vrakningar

Boendeteamet och Fastighets AB Balder har utvecklat ett
samarbete kring vrikningsforebyggande dtgirder i Bal-
ders bostadsomrade i Osmo. Samarbetet har varit mycket
framgingsrikt. Sedan mars 2010 gar man runt tillsam-
mans en gdng i manaden till alla som inte betalat sin hyra
i tid och som inte har hért av sig per telefon.

Till en bérjan rérde det sig om cirka 30 hembesék men
numera handlar det vanligen om ungefir hilften — ibland

betydligt firre. De allra flesta betalar sin hyra direke

efter bescket och de som siger sig inte kunna betala
hyran fir en skriftlig hinvisning med telefonnummer

till boendekonsulenten. Hon kontaktar d4 hyresgisten
och diskuterar méjliga 16sningar. Numera sker ytterst f3
vrikningar — bara en 2011 och ingen alls 2012. Inga barn
har blivit vrikta sedan 2009.

Det finns ett strukturerat och vil fungerande sam-
arbete med det allménnyttiga bostadsforetaget Nynis-
hamnsbostider f6r att férebygga vrikningar, vilket har
lett il dels att antalet vrikningar har minskat, dels att fa
hyresgister resterar med mer 4n en hyra.

Man maste ha respekt for de olika rollerna

Samarbetet fungerar vil. Problemet 4r att inte tillrick-
ligt minga fastighetsigare ir med; vissa av dem stiller
aldrig upp med ligenheter. Kommunen behéover fa in
fler ligenheter, savil frin privata fastighetsigare som
frin allmidnnyttan, men det ir ont om lediga ligenheter i
kommunen.

Hyresvirdarna ir mycket néjda med samarbetet och
med kommunens boendeteam. Det ir sillan négra pro-
blem med hyresgisterna och om det skulle uppstd problem
ringer man bara till boendekonsulenten som tar kontakt
med hyresgisten direke. Det dr viktigt att man respekeerar
varandras arbetsomriden och man mdste acceptera att
fastighetsigaren har ritt att vilja sina hyresgister.

Nya grupper behover hanteras

Behoven av bostider ir bide annorlunda och stérre,
och nya grupper bor identifieras sa tidigt som majligt.
Sérskilt utsatta grupper ér:

* Kvinnor som separerar frin en man som de ir ekono-
miskt beroende av. Kunskapen om vad som giller ir
bristfillig och rittslidget dr inte solklart. Bostaden ska
visserligen f6lja barnen men det 4r inte sjilvklart att
kvinnan fér ta 6ver bostaden.

* Unga med funktionsnedsittning och aktivitetsersict-
ning, dir det dr svért att hitta tillricklige billiga ligen-
heter. De hindras dirmed att bli vuxna med eget liv.

e Personer som utsitts for vald i nira relationer. Dir ir
det svart att hitta bra boendelsningar pa grund av
skyddsbehov och hinder i 6vrigt (ekonomi, betal-
ningsanmirkningar, ofrivilliga skulder). I en liten
kommun som Nynishamn ir det dessutom svart att
goémma sig.

Slutligen menar man att det behévs bittre stdd for
enkel hyresradgivning och vardagsekonomisk ridgivning
till de boende. Hir anser man att Sveriges Kommuner
och Landsting skulle kunna géra en insats.
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Invénarantal:
Andel hyresrétter, %:
Andel bostadsratter, %:
Andel dganderatter, %:
Verkstallda vrakningar:
Antal heml6sa per

10 000 av befolkningen:
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Sddertélje satsar pa
samarbete och natverk

Det rader bostadsbrist i Sédertilje och hyresvirdarna ser
dven en ldgre omflyttning nu 4n tidigare. Forklaringen
till detta antas vara en kombination av st6rre bostads-
brist, mindre privatekonomiska marginaler och hogre
trivsel. Minga boende har dessutom laga inkomster

i form av férsorjningsstod eller inkomster i niva med
forsérjningsstodet.

Socialforvaltning, bostadsféretag och
kronofogde samarbetar

Sedan 2007 samarbetar kommunens socialférvaltning,
de stora privata och allminnyttiga hyresvirdarna samt
Kronofogdemyndigheten. De kommunala bostadsfore-
tagen arbetar dessutom i samverkan med socialtjdnsten
med uppsékande verksamhet nir det giller hyresskulder,
forsenade hyror och stérningar. Barnfamiljer, unga under
25 ar och dldre ver 65 ar samt de fall dir misstanke om
psykisk ohilsa finns, prioriteras.

Arbetet gér till sd att socialtjinsten forst skickar ut ett
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brev om att man avser att komma pé besok. Vid hem-
besdket erbjuds hyresgisten en majlighet till avbetal-
ningsplan. Dessutom kontrollerar man om det besokta
hushéllet lever under grinsen for forsérjningsstod.

Ett problem som ¢kat under senare tid dr andrahands-
uthyrningar och extrem traingboddhet med manga
vuxna personer i en och samma ligenhet dir alla hyr i
andra hand. Detta blir extra problematiskt i samband
med vrikningar dir férstahandshyresgisten inte betalat
hyran men dir andrahandshyresgisterna, dven de med
barn, blir vrikta, trots att de oftast har betalat sin hyra till
forstahandshyresgisten.

Kommunen soker fler samarbeten

Ett samarbetsavtal finns mellan socialforvaltningen och
de allminnyttiga bolagen. I detta organiseras kommuna-
la forstahandskontrakt hos bostadsforetagen. For tillfillet
finns ungefir 400 kommunkontrake, varav de flesta hos
allminnyttiga Telge Bostider. Utéver de kommunala
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hyreskontrakten har kommunen nigon enstaka villa och
bostadsritt som hyrs ut till bostadssociala indamal. Nya
kop gors dock inte.

Ett samarbete finns mellan socialférvaltningen och
det privata fastighetsbolaget Graflunds, som férvaltar
ungefir 2 200 ligenheter i Sodertilje, men dir finns
inget formellt avtal.

I allmidnnyttan kan kommunkontrakten 6vertas av de
boende efter tvé dr. Nigon lika tydlig rutin finns inte hos
Graflunds. Graflunds limnar ett fital ligenheter varje
ar till Stockholms bostadskdé men formedlar framfor alle
lagenheter via sin egen hemsida. Socialtjinsten kan vid
forfragan fa tillging till ligenheter i bestindet och star dd
som forstahandshyresgist.

Akelius och HSB Sédertilje, vilka bada ir storre
privata fastighetsigare, ingr inte i kommunens arbete
med kommunala kontrakt. Dessa foretag hinvisar till atc
de har egna interna bostadskder med poingsystem dir
de egna kéande prioriteras. Kommunen soker trots detta
samarbetsméjligheter med dessa foretag.

Ytterligare kommunala och privata initiativ

Det finns ett nitverk mellan ett trettiotal kommuner
kallat Kompotten, vilket initierats av linsstyrelsen i
Ostergotland. Kompotten syftar till utbyte av personer
som utsitts for vald i nira relationer och dirfér méiste
flytta.

Dirutdver samarbetar Graflunds med Livskraft, en
organisation som stodjer minniskor som suttit i fingelse,
och Basta, ett kooperativt foretag som drivs av fore detta
missbrukare. Dessa organisationer innehar forstahands-
kontrake pd bostider som de hyr ut till sina brukare/
medlemmar.

Telge Bostider och Telge Hovsjo beslutade i januari
2012 att kontakta de boende som var 25 ér eller yngre
och som hade inkassokrav. Detta resulterade i betydligt
farre vrakningar av yngre under dret. Bdda dessa fastig-
hetsbolag har en nira relation till sina hyresgister genom
lokala kontor i bostadsomradena. Detta gor att det dr
enklare att ta upp eventuella problem. Det gér ocks3 att
det dr stdrre sannolikhet att den boende vinder sig till
virden nir ndgot ir fel.

Det ar viktigt med en vag in

En framgangsfaktor ir att det finns en vig in till kommu-
nens socialtjinst; fastighetsigaren ska veta vem man kan
ringa. Det dr ocksa viktigt att visa de privata fastighets-
dgarna hur de kan ha nytta av ett samarbete med kom-
munens socialforvaltning.

Varje kvartal ordnas nitverkstriffar mellan kommun,
bostadsforetag och kronofogde, och den interna kontak-
ten inom socialtjinsten fungerar vil. Man kinner dven
att man har ett bra stod hos politikerna som prioriterar
frigan om stod i boendet.
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Invénarantal: 202 625
Andel hyresrétter, %: 34
Andel bostadsratter, %: 39
Andel dganderatter, %: 27

Verkstéllda vrékningar: 37
Antal heml6sa per

10 000 av befolkningen: 90

Uppsala — studentstaden som vaxer

Uppsala har en hég produktion av hyresritter men
samtidigt 6kar befolkningen hela tiden, inte minst vad
giller studenter. Det innebir att produktionen inte
méter efterfragan. Totalt 34 procent av bostadsmarkna-
den bestér av hyresritter, varav ungefir en tredjedel utgor
studentligenheter.

Myndigheten for bostadssamordning

Sedan den 1 oktober 2011 samordnas arbetet med de
bostadssociala frigorna i en sirskild organisation — Myn-
digheten for bostadssamordning. Myndigheten arbetar
gentemot fyra av kommunens nimnder — dldrenimn-
den, nimnden f6r hilsa, vird och omsorg, socialnimn-
den f6r barn och unga samt nimnden f6r utbildning och
arbetsmarknadsfrigor.

Tidigare bedrevs det bostadssociala arbetet av de
enskilda socialsekreterarna pa socialkontoren men nu vill
man samla kompetensen och man har tagit fram kom-
mungemensamma riktlinjer for arbetet.

Det politiska intresset har 6kat

Utdver satsningen pa bostadssamordning finns dven
tankar pd att ta fram en strategi mot hemléshet, dir
malet dr att formulera hur s kallade harda och mjuka
forvaltningar ska kunna samarbeta. Man har dven antagit
en bostadspolitisk strategi for bland annat markanvis-
ning, vilket gor att antalet byggherrar har okat frén tva
till femton pa tv4 ar.

26

Antalet sociala kontrakt minskade — men dkar igen

Nir Myndigheten for bostadssamordning startade fanns
cirka 1 000 bostadssociala kontrakt. Sedan minskade
antalet under en period men nu 6kar behovet. Dessutom
okar antalet hyresskulder markant for nirvarande. Anta-
let inkassodrenden har dock minskat, vilket beror pa det
nya mer strukturerade arbetssittet.

Samverkan fungerar bade med och utan avtal

Kommunen har cirka 450 bostadsritter i eget bestand
och Uppsalahem ska dirutéver anvisa kvotligenheter
enligt dgardirektiv. Formella avtal saknas med andra
fastighetsigare men samverkan fungerar inda férhal-
landevis vil. Den privata fastighetsigaren Rikshem har
kontinuerligt kontakt med fastighetskontoret — dock inte
pa det bostadssociala omradet, dven om béda parter siger
sig vilja utveckla samarbetet. Kommunen férsoker ocksd
bygga upp kontakter med dvriga privata fastighetsigare.

Fortroendet har okat

Det har inte varit en helt smirtfri resa att forena forvalt-
ningar med olika kulturer, men nu finns ett 6kat fértro-
ende for varandra och arbetet med bostadssamordning
har 6kat forstielsen for varandras verksamheter.

Det har ocksd varit viktigt att skapa goda relationer
mellan kommunen och fastighetsigarna. Nista steg hir
ir att skapa och utveckla férhandlingsytorna gentemot
fastighetsigarna och inféra kontinuerliga triffar med
bostadsforetagen.



Visteras anvédnder
en modell
med boendetrappa

Bostadsbestindet i Visteras, totalt cirka 65 000 bostider,
dr i stort sett jimnt fordelat éver hyresritter, bostadsrit-
ter och egnahem. Det allminnyttiga bostadsféretaget
Bostads AB Mimer har hilften av hyresmarknaden.
Andpra storre aktorer ir Ikano, Rikshem och Willhem,
som alla dr ganska nya aktorer pa bostadsmarknaden.
Ovriga privata hyresvirdar har sm bestind. Det rader
for nirvarande brist pd hyresritter.

Bostad Vasteras AB skéter samarbetsavtalet

Bostad Visterds AB ir specialiserat pa att marknadsféra
och férmedla bostider och att informera bostadsso-
kande i Visteris. Bostad Visteras bildades 1994 som
ett aktiebolag till hilften dgt av Visteras stad och resten
av dgandet fordelat pA Mimer, Fastighetsigarna, HSB,
Riksbyggen, Milardalens bostadsrittsforvaltning och
Aroseken. Frin 1999 ir bolaget privatigt. Agarna
overtog dven de uppdrag som Bostad Visterés hade frin
kommunen, exempelvis att formedla studentbostider,
administrera tomt- och smahuskén samt tillhandahalla
allmin information till bostadssékande i Visteras.

Verksamheten finansieras dels genom att Visteras
stad betalar for de dtaganden man har f6r kommunen,
dels genom avgifter for tjanster som riktar sig direke till
fastighetsigarna i Visteris.

Bostad Visteris administrerar dven det s kallade sam-
arbetsavtalet mellan kommunen och fastighetsigarna,
dir man tecknar avtal och tar in ligenheter i enlighet
med respektive fastighetsigares kvot och ocksa foljer upp
verksamheten.

Samarbetsavtalet ar det framsta instrumentet

Samarbetsavtalets parter ir Visterés stad genom indi-
vid- och familjeomsorgen samt enskilda fastighetsdgare i
staden. Det allménnyttiga bostadsforetaget Bostads AB
Mimer, fastighetskontoret och ett tiotal privata fastig-
hetsdgare har anslutit sig.
Det finns tre arbetsgrupper kring avtalet:
- den strategiska gruppen, som forsoker utveckla
avtalet
- den operativa arbetsgruppen, dir man diskuterar
praktiska fragor
- en ny arbetsgrupp, som forsoker f3 fler privara fastig-
hetsdgare att gd med i samarbetet.
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Invénarantal: 140 499

Andel hyresrétter, %: 35
Andel bostadsratter, %: 32
Andel dganderatter, %: 33
Verkstéllda vrékningar: 19
Antal hemlosa per

10 000 av befolkningen: 32

Den operativa och den strategiska arbetsgruppen har
tagit initiativ till ett ndtverk bland fastighetsigarna i
kommunen. Nitverket ska triffas tvd ganger per &r och
man utbyter erfarenheter av olika slag.

Kommunen foretrads av Socialkontor vuxen

Atta handliggare p4 enheten Socialkontor vuxen
hanterar ansékningar om till exempel kontaktperson
och olika boendeformer. De utreder bland annat om
personer har ritt att fi ligenhet genom samarbets-
avtalet, ger rdd och stdd i boendefragor, bedriver upp-
sokande verksamhet bland hemldsa och arbetar med
forebyggande dtgirder for act motverka hemldshet och
forhindra vrikning. Man forsoker alltid kontakta dem
som har en hyresskuld eller som har fatt klagomal, for
att i et tidigt skede ge rid om vilka vigar som finns att
gé for att forhindra vrikning.

Kriterierna for att f2 hjilp med bostad genom Social-
kontor vuxen ir att man:

- 4r bostadslos

- absolut inte kan fa ligenhet den vanliga vigen

- behover stod och uppféljning fran socialtjinsten.

En boendetrappa med traningslagenheter
och boendest6dsavtal

De bostider som kommer in genom samarbetsavtalet
fordelas med tva typer av kontrakt (trdningsldgenheter
samt boendestodsavtal) vilka bildar ett slags boendetrap-
pa. Det finns i dag cirka 60 triningsldgenheter och 240
pigiende boendestodsavtal.

Triningsligenheter kan erbjudas fore detta missbru-
kare som har varit drogfria i minst sex manader. Kom-
munen stir for kontraktet och vid allvarliga problem
kan den boende vrikas inom 24 timmar. Efter ett ir
kan triningsligenheten dverga i ett boendestddsavtal,



forutsatt att det inte har varit négra storningar eller betal-
ningsférsummelser. Den boende far d4 ett eget kontrake
med kommunal borgen med samma regler som for ett
vanligt hyreskontrake. Efter ytterligare ett &r omprévas
denna l6sning. Om det inte har varit nigra problem upp-
hér kommunens ansvar, kontakten med socialtjinsten
avbryts och ligenheten avférs frin samarbetsavtalet.

Barnfamiljer fir boendestodsavtal direke, eftersom
kontrake pa triningsldgenheter kan avslutas inom 24
timmar, vilket anses alldeles f6r osikert for barn.

For personer som inte uppfyller kravet pa drogfrihet
eller som har andra problem som gor att de inte accep-
teras som hyresgister enligt samarbetsavtalet finns det
olika typer av tillfilliga boenden i form av motivations-
boenden och servicehus f6r missbrukare samt 6vergings-
bostider fér personer som inte har ndgonstans att bo.

Integrationsenheten ansvarar
for nyanlanda flyktingar

Socialkontorets integrationsenhet har ansvar for boende
for nyanlinda flyktingar och man fir in ligenheterna via
samarbetsavtalet som administreras av Bostad Vister3s.
Det har dock blivit allt svérare att fa in ligenheter. Mimer
star for 60—70 procent av dessa ligenheter. De privata
fastighetsdgarna dr obenigna att ta emot nyanlinda
flyktingar, trots att det fdrekommer ytterst fa klagomal.
Sannolikt handlar det om ridsla och okunskap.
Kommunens fastighetskontor har dven képtin 170
bostadsrittsligenheter och ngra villor. Man har bland
annat képt nedlagda férskolor for att kunna hyra ut med
boendestddsavtal till stora flyktingfamiljer. Fastighets-
kontoret prioriterar detta nir en férskola liggs ner.

Bostads AB Mimer tar en stor del av ansvaret

Det dr bara Mimer som tar emot hushéll med {6rsorj-
ningsstdd. I vissa bostadsomriden som redan har en hog
andel arbetslosa bland de boende kriver man dock att
nigon i hushéllet har fast inkomst. Detta krav stills inte
p4 hushall som redan bor i ligenhet hos Mimer och vill
byta bostad inom bolagets bestdnd.

I de utpekade bostadsomridena limnar man inte hel-
ler vare sig ligenheter for sociala indamil eller ligenheter
for flykeinghushall.

De som arbetar med verksamheten pd Mimer respek-
tive socialtjansten har inte mérkt ngon forindring efter
att den nya lagen om allminnyttiga bostadsforetag tritt i
kraft. Socialtjinsten har aldrig haft si bra samarbete med
Mimer som nu, menar man, och malet ir detsamma for
bida parter — att inga hyresgister ska bli vrikta.

Fastighetsagarna litar pa kommunen

Den viktigaste framgangsfaktorn dr att man har lyckats
bygga upp ett fortroende. Fastighetsigarna litar pd att
socialtjinsten agerar seridst — att de har gjort en ordentlig
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utredning och verkligen tror att det kommer att fungera
— innan en hyresgist foresls.

Ett starkt 6nskemil frin fastighetsigarna har varit att
det ska vara en vig in till kommunen. Nu har man det i
form av ett telefonnummer, dven om samtalen fordelas
over flera handliggare. Handliggarna ansvarar for varsitt
omride i staden och numera vet samtliga aktorer vem de
ska vinda sig till.

Sévil Mimer som de privata fastighetsigarna som skri-
vit pd samarbetsavtalet har kunnat konstatera act man
har de stdrsta problemen med hyresgister som inte fatt
bostad genom socialférvaltningen. Det ér sillan problem
med de hyresgister som bor i triningsligenheter eller
med boendestddsavtal.

Det behovs fler lagenheter

Bostadsbristen har ckat kraftigt till foljd av 6kad inflytt-
ning och fér ligt bostadsbyggande. Det gor att det dr
lag omsittning pé bostidder. Dessutom har flyktingmot-
tagandet 6kat och kommer sannolikt att 6ka 4n mer
framéver. Det gor att man for nirvarande inte far in till-
rickligt med bostider till samarbetsavtalet. Det hinder
att kommunen fir hyra rum pa vandrarhem for act klara
situationen.

Man behéver fi in fler ligenheter fran privata fastig-
hetsigare. Mélet ar att fler privata hyresvirdar ska ansluta
sig. De som arbetar med samarbetsavtalet skulle ocksd
girna se att fastighetskontoret kdpte in fler bostadsritts-
ligenheter.

Gérna béttre information till

de privata fastighetsagarna

Ett problem ir att renoveringar och nyproduktion gor
att den generella hyresnivan stiger och att antalet hyres-
lagenheter med laga hyror minskar. I kombination med
att bostadsbidrag och andra ekonomiska stéd till de eko-
nomiskt svaga hushéllen inte 6kat i samma takt innebér
detta att de hyresligenheter som limnas inom ramen for
samarbetsavtalet ibland ir fér dyra f6r malgruppen.

De storre privata fastighetsigarna har sitt fastighets-
bestand fordelat éver flera stider vilket leder till en
centraliserad administrativ férvaltning. Det gér det
svarare for kommunens socialfrvalening att snabbe f&
information nir det uppstir en hyresskuld och diskutera
hur man ska 16sa den uppkomna situationen.

De storre fastighetsigarna har bittre mojlighet att
delta, eftersom fler ligenheter omsitts varje ar. For en
liten fastighetsigare dr det mer sillan som det finns
nigon ledig ldgenhet att formedla, vilket begrinsar for-
utsittningarna att delta i samarbetsavtalet. Det vore bra,
menar man, om Fastighetsigarna centralt kunde frimja
ett engagemang fran de privata fastighetsigarna — kanske
genom bittre information till enskilda medlemmar om
att samarbetet fungerar.



NAGRA BEGREPP SOM KAN
VARA BRA ATT KANNA TILL

Anlaggningsboende, ABO

Migrationsverket erbjuder asylsokande ett boende under
vintetiden, normalt en lagenhet i ett hyreshus.

Boendestdd

Begreppet boendestdd forekommer inte i nagon lagstift-
ning men i Socialstyrelsens termbank definieras det som
"bistind i form av stéd i den dagliga livsforingen rikeat
till sirskilda malgrupper i eget boende”. Vidare skriver
man: “Till sirskilda malgrupper hor bland andra perso-
ner med funktionsnedsittning eller missbruksproblem.
Boendestodet anpassas till den enskildes behov av och
mojligheter att utveckla ett normalt vardagsliv.”

Eget boende, EBO

Under vintetiden kan en asylsdkande vilja att ordna
boendet pd egen hand, till exempel hos slike eller vinner.

Housing first

Grundidén med Housing first dr att den som dr hemlos
miste f sin bostadssituation 16st innan man kan ta itu
med andra problem. Den birande idén ar att individen
omedelbart ska erbjudas en permanent bostad utan att
krav stills pd att hyresgisten ska vara "redo for att bo”.
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Dirutéver kan den enskilde fi olika former av stéd men
tryggheten med ett permanent boende kommer forst.

Modellen kommer ursprungligen fran USA och den
har anvints med goda resultat bland annat i New York
och Hannover i Tyskland.

Sociala kontrakt

Ett socialt kontrakt (som kan ha olika benimningar i
olika kommuner) innebir att kommunen tecknar ett
hyresavtal med en kommunal eller privat hyresvird.
Kommunen hyr sedan i andra hand ut till hushéll som
av olika anledningar inte kan fi hyra en bostad p den
ordinarie bostadsmarknaden. Kommunen blir dirmed
hyresvird. Kommunen har under hyresforhéllandet ett
ansvar for att forebygga att problem uppstir i boendet
och att ordna s3 att hushallet fir den hjilp som behévs
om problem skulle uppsta.

Det sociala kontraktet kan efter provning verg till
ett forstahandsavtal. Detta sker om hyresgisten under
boendetiden inte gett anledning till anmirkning enligt
hyreslagen. Hyresvirden ska under férsokstiden ha en
chans bade att se att andrahandshyresgisten kan betala
hyran och i 6vrigt 4r en skotsam hyresgist.



BILAGA I — INTERVJUFRAGOR

FRAGOR TILL MYNDIGHETER OCH FRIVILLIGORGANISATIONER
1. Beskriv din/er verksamhet.
2. Hur ser bostadsbehovet ut for de personer som ni stoder/hjilper?
3. Vilka konkreta problem stills ni som organisation infér nir det giller era mélgruppers bostadsbehov?
4. Ar ni som organisation direkt behjilplig med att forska l6sa era malgruppers permanenta bostadsbehov?
5. Hur ser ert samarbete ut med:
a. Kommunen/socialférvaltningen
b. Kommunen/kommunigda bostadsforetag

c. Privata fastighetsigare med hyresritt

6. Vad fungerar bra i dag — vad kan goras béttre?

FRAGOR TILL KOMMUNER OCH BOSTADSFORETAG

1. Hur har ni organiserat samarbetet kring frigan om personer som har svart att ta plats pa den ordinarie bostadsmark-
naden i er kommun?

2. Vilka har varit de viktigaste framgdngsfaktorerna?
3. Hur har ni l6st eventuella rollkonflikter?

4. Har ni sett nigra hinder for samarbete?

5. Hur arbetar ni praktiskt med rutiner?

6. Hur fungerar det hir arbetet i vardagen; hur arbetar bostadsforetagen med fokus pa sina medarbetare och 6vriga
grannar?

7. Har ni upplevt att den nya lagen om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag har medfért nagra konsekvenser
for det hir arbetet?

8. Upplever ni ett kat tryck frin personer/hushll som enbart har ekonomiska skil till att inte klara sig pd den ordinarie
bostadsmarknaden?

9. Nagot ni vill skicka med oss? Budskap eller 6nskemal till oss som foretrider era intresseorganisationer?
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VILL DU VETA MER?

Kontakta garna nagon av personerna i projektgruppen om du vill veta mer:

Anders Konradsson, Hyresgéastforeningen Riksforbundet
E-post: anders.konradsson@hyresgastforeningen.se

Anna Lilja Qvarlander, Sveriges Kommuner och Landsting
E-post: anna.lilja.qvarlander@skl.se

Bengt Westman, Sveriges Kommuner och Landsting
E-post: bengt.westman@skl.se

Henrik Tufvesson, Fastighetsagarna Stockholm
E-post: henrik.tufvesson@fastighetsagarna.se

Lena Johansson, SABO
E-post: lena.johansson@sabo.se
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VEM TAR ANSVAR FOR ATT ALLA FAR EN BOSTAD?

En egen bostad ir en sjilvklarhet for minga, men inte for alla. En del personer
har i dag inte méjlighet att teckna ett eget hyreskontrake utan de 18ser situatio-
nen genom att bo tillfilligt hos bekanta. I vérsta fall lever man pé gatan under
kortare eller lingre perioder.

Skilen till att nagon inte far en bostad kan vara minga — till exempel dalig
ekonomi, arbetsloshet, psykiska funktionshinder eller nuvarande/tidigare
missbruk — och bostadsféretag, kommuner och organisationer vittnar i dag om
att antalet bostadssokande i flera av dessa grupper dkar orovickande snabbt.

Sveriges kommuner har ett ansvar for bostadsforsorjningen enligt lagen om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar, men for ate de ska kunna ta detta
ansvar méste det till ett fungerande samarbete med hyresvirdarna baserat pa ett
gemensamt forhallningssitt. Denna rapport ir tinkt att fungera som inspira-
tion for ett sidant arbete.

Rapporten idr framtagen inom ramen for ett fyrpartsprojeke mellan SABO,
Fastighetsigarna, Hyresgistféreningen och Sveriges Kommuner och Lands-
ting. Som underlag finns ett antal intervjuer med representanter for kommu-
ner och bostadsféretag samt for statliga myndigheter och frivilligorganisatio-
ner. De slutsatser som redovisas r projektgruppens egna.

Trycksaksnummer: 13714/2014-02-1 000 Grafisk produktion: SABO Kommunikation Tryck Atta.45 Tryckeri, Solna 2014

@®  Sveriges
Kommuner
\ och Landsting

Sveriges Kommuner och Landsting
118 82 Stockholm
Tel 08-452 70 00
www.skl.se
info@skl.se

~—™
FASTIGHETSAGARNA

Fastighetsdgarna Sverige
Box 16132, 103 23 Stockholm
Tel 08-613 57 00
www.fastighetsagarna.se
info@fastighetsagarna.se

@ Hyresgastforeningen

Hyresgastforeningen
Box 7514, 103 92 Stockholm
Tel 08-791 02 00
www.hyresgastforeningen.se
info@hyresgastforeningen.se

SABO

SABO
Box 474, 101 29 Stockholm
Tel 08-406 55 00
www.sabo.se
info@sabo.se



