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Privatuthyrning till nyanlanda

1. Inledning

1.1. Uppdrag och syfte

PwC har fatt i uppdrag av Botkyrka kommun att utarbeta ett kunskapsunderlag om
hur landets kommuner arbetar med privatuthyrning till nyanldnda. Bakgrunden ar
att det s.k. Botkyrkaklustret (med kommunerna Botkyrka, Salem, Nykvarn och

Huddinge) beviljats medel fran Lansstyrelsen for ett projekt med denna inriktning.

Projektet drivs som ett samarbete mellan Botkyrka, Salem, Nykvarn och Huddinge.
Projektet ar sedan i sin tur ett samarbete med andra projekt i Stockholms lan som
drivs av kommunklustren Taby, Vallentuna, Norrtilje, Vaxholm och Danderyd samt
Nacka, Varmdo, Nynashamn och Tyreso.

Projekten ska tillsammans ta fram metoder och rutiner for att underlatta for
kommunerna att hitta boendel6sningar for flyktingar genom privatpersoner.
Genom utbyte och larande mellan kommunerna och 6vriga aktorer ska
méjligheterna till privatuthyrningar och inneboendekontrakt 6ka. Aven méjligheter
att hyra Attefallshus av privatpersoner kommer att undersokas.

Projekten syftar ocksa till att utveckla samarbetet internt i kommunerna pa sa satt
att enheter som arbetar med flyktingar utvecklar kommunikationskanaler med
enheter, forvaltningar och kommunala bolag som pa olika sétt arbetar med att hitta
boendeldsningar for anvisade nyanldnda.

Projekten kommer ocksa att kunna undersoka vilken roll och vilket ansvar
kommunen kan ha nar det giller att vara en lank mellan personer som vill hyra ut
sin bostad och nyanlidnda som anvisats till kommunen. I ett langre perspektiv ar
syftet att genom att erbjuda boende hos privatpersoner, fraimja
etableringsprocessen hos anvisade nyanlidnda i kommunerna.

For att kunna leverera ett underlag som svarar upp mot ovanstaende kravbild har
PwC valt att genomfora uppdraget genom egen research och intervjuer med 20
kommuner runt om i landet med maélet att samla in ett kunskapsunderlag som kan
ligga till grund for projektens fortsatta arbete.

1.2, Genomforande

For att genomfora uppdraget har PwC i ett forsta steg utvecklat ett ramverk for vilka
olika delar som ingér i uthyrningsprocessen nir det géller privatuthyrning till
nyanldnda. Detta har varit styrande for bade datainsamling och analyser. Vi har
aven genomfort utforskande intervjuer med nyckelpersoner i Stockholmsregionen
och nationellt i syfte att f4 grepp om vilka kommuner som borde inga i
kartlaggningen. Diarefter paborjades ett parallellt researcharbete for att dels
klarlagga viktiga juridiska fragor kopplade till privatuthyrning till nyanlénda, dels
finna information om vem i respektive kommun som borde intervjuas. Sammanlagt
genomfordes under kartlaggningen sedan 20 intervjuer med kommuner (se bilaga 1
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for en lista av de kommuner som intervjuats). Intervjuerna foljde en strukturerad
frageguide (se bilaga 2). En preliminar analys av intervjuresultaten presenterades
vid en workshop med deltagare fran de olika systerprojekten. Under workshopen
bistod deltagarna med ytterligare fordjupad analys och virdering/prioritering av
resultatet. Var analys fardigstilldes darefter och det 4r denna som redovisas i denna
skrift.
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2, Utgangspunkter for skriften och
dess upplagg

1 mars 2016 tradde den s.k. bosittningslagen (2016:38)* i kraft som innebar att
varje kommun anvisas ett antal nyanldnda vilka beviljats permanenta eller tillfalliga
uppehallstillstdind. Kommunens ansvar innebar bl.a. att man ska ordna bostader at
de nyanldnda som anvisas till kommunen. For de flesta kommuner innebar lagen
att behovet av att finna lampliga bostadslosningar for nyanlanda hamnade hogt pa
dagordningen. I manga kommuner fanns sedan tidigare en bostadsbrist, och med
lagkravet pa att kunna bosatta dven nyanlidnda pa anvisning i kommunen blev
bristen 4n mer allvarlig. Det har provats manga olika strategier och handlingsvigar
for att 16sa denna utmaning. Ett sétt att hantera situationen kan vara att uppmana
och uppmuntra privatpersoner att hyra ut bostéader till nyanldnda, antingen en hel
bostad eller som inneboende.

PwC har tagit fram nedanstdende schematiska illustration av de barande delarna av
uthyrningsprocessen, sett ur kommunens perspektiv. I illustrationen finns dven
nagra viktiga faktorer som kan fungera som mojliggorare for att processen ska
kunna né onskat resultat. Den kedja som illustreras utgor det operativa arbetet for
kommunen, medan boxarna ovanfor illustrerar de faktorer som kommunen behover
agera inom och forhalla sig till - men som inte ar en del av det operativa arbetet.

Marknadsforing Organisering

Regelverk Kommunikation Intern samverkan

I denna skrift kommer vi att, baserat pa egen research och de timslanga intervjuer
vi genomfort med ett tjugotal kommuner runt om i Sverige, beskriva vad som ar
viktigt att tdnka pa i respektive del av var schematiska illustration ovan. Ett klokt
och vilavvigt agerande frain kommunen inom varje del ger ett vardefullt bidrag for
att hantera den kommunala, och samhilleliga, utmaningen att ordna funktionella
bostéader till nyanldnda individer och familjer.

2.1. Disposition

Skriften ar upplagd pa sa sitt att vi forst gar igenom de faktorer som omgardar
sjalva uthyrningsprocessen, d.v.s. det som lagger grunden for det operativa arbetet.
Vi beskriver juridiken kring uthyrning, brandskydd m.m., liksom vad som ar viktigt
att tanka pa nir det giller marknadsforing och kommunikation samt organisering

1 Lag (2016:38) om mottagande av vissa nyanlanda invandrare for bosattning.
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och intern samverkan. Identifierade fallgropar och goda exempel lyfts, och en del
rad och tips ges.

Darefter presenterar vi resultaten av var kommunala kartlaggning vad galler det
operativa arbetet i uthyrningsprocessen. Det innebar att de olika stegen i
uthyrningsprocessen redovisas och beskrivs, utifran hur de faktiskt gar till i de
kommuner som ingétt i kartlaggningen.

Under var kartlaggning har det utkristalliserat sig tva huvudsakliga typer av
modeller for hur kommunen operativt arbetar i uthyrningsprocessen. Den
avgorande skillnaden mellan kommunerna star att finna i frigan om vilken roll
kommunen tar i den avtalsmassiga relationen mellan hyresvard och hyresgast.
Beroende pa vilken roll kommunen tar sa visar var kartlaggning att samtliga delar i
uthyrningsprocessen péaverkas. Det innebar att valet av roll leder till att det
operativa arbetet far olika karaktar.

Den forsta modellen vi kan se innebar att kommunen sjilv kliver in som en
avtalspart. De kommuner som tillimpar denna modell &r kommuner i
storstadsregionerna, t ex Nacka och Stockholms stad. I denna modell 4r kommunen
den som tecknar avtal med den privatperson som vill hyra ut en bostad till
nyanldnda. Kommunen hyr sedan i sin tur ut bostaden till den nyanldnda familjen
eller individen.

Den andra modellen, som tillimpas av 6vriga kommuner i kartlaggningen, innebar
att kommunen inte alls har en avtalsmassig roll i relationen mellan hyresvard och
hyresgast. Kommunens roll handlar da om att primirt bedriva sitt operativa arbete i
andra delar av uthyrningsprocessen.

I skriften presenterar vi varje modell for sig, och beskriver vad kommunen gor i de
olika delarna av uthyrningsprocessen. Vi avslutar med att for varje modell redovisa
ett forslag till checklista samt ndgra 6vriga medskick som ar viktiga att tdnka pa i
det operativa arbetet med just denna modell. Dessa ar utvecklade av PwC utifran
den samlade kartlaggningen.

Skriften avslutas med ett kapitel dar vi lamnar vara slutsatser och tankar efter att ha
genomfort denna kartlaggning.
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3. Regelverk

I detta kapitel redogors for de viktigaste lagarna och regelverken som den kommun
som avser arbeta med privatuthyrning till nyanldnda har att forhalla sig till. Det
finns ur kommunens perspektiv skil att vara insatt i de juridiska fragor som
omgirdar privatuthyrning, bade i forhéllande till den privatperson som vill upplata
sin bostad, och i forhallande till den nyanlinde. Syftet med kapitlet ar dels att det i
sig ska kunna stodja de funktioner som praktiskt arbetar med fragan i kommunen,
dels att det ska ge en grund till resterande delar av denna skrift.

Marknadsforing Organisering
Regelverk Kommunikation Intern samverkan
Matchning, Boende
Krav Avtal Avslut

3.1. Allmant om att hyra i andra hand

Sarskilda regler giller for att hyra hel, eller del av en, bostad av bostadsrattshavare
eller dgare till t.ex. en villa. Detta kan kallas att hyra privat, eller att hyra nagons
egen bostad men det ar nog vanligast att det kallas att hyra i andrahand eller att
vara inneboende. Nar det giller 4ganderatt (Aganderatter kan vara lagenheter eller
t.ex. villor dir personen som hyr ut sjalv ar fastighetsigare) ar det egentligen inte en
egentlig andrahandsuthyrning utan en direkt uthyrning mellan dgare och hyresgast.
For bostadsritter ar forhallandet nagot av ett mellanting mellan privatuthyrning
och andrahandsuthyrning.

Ansvar

Den som hyr ut sin ldgenhet i andra hand riaknas som hyresvdard. Det finns alltsa
inget hyresforhallande mellan andrahandshyresgisten och den ursprungliga
hyresviarden. Forstahandshyresgasten har vid uthyrande i andra hand fortfarande
ansvar for lagenheten gentemot fastighetsagaren och viarden.

Samma regler om ansvar galler i princip vid uthyrning av bostadsrétter.
Fastighetsdgaren och viarden ar da bostadsrattsforeningen medan
forstahandshyresgasten motsvaras av den som dger bostadsratten —
bostadsrattshavaren.

Observera dock att andra regler galler for hyressattning och besittningsratt vid
uthyrning och bostadsratter och dganderatter.

April 2017
Botkyrka kommun 5av43
PwC



Privatuthyrning till nyanlanda

Besittningsridtt

Besittningsratten ar en ratt att fa bo kvar i en bostad och galler framforallt vid
boende i hyresratter dar hyresgisten har forstahandskontrakt. Om besittningsratt
inte galler ar hyresgasten tvungen att flytta efter uppsagningstidens slut om
hyresvirden siager upp kontraktet. Som andrahandshyresgést i en hyresritt kan
man fa en begransad besittningsratt gentemot sin hyresvard
(forstahandshyresgasten). Daremot finns ingen besittningsratt gentemot den
ursprungliga varden (fastighetsdgaren). Vid hyra av 4ganderitter och bostadsritter
finns ingen besittningsratt oavsett hur lange man som hyresgast har hyrt bostaden.

I praktiken innebar det har att den som bott i en ldgenhet i 6ver tva ar och inte har
skrivit pa ett avtal dar man fransager sig ratten till besittningsskydd, inte har
skyldighet att flytta om forstahandsinnehavaren vill {2 tillgang till sin lagenhet.

Om man hyr en bostadsritt eller en dganderitt giller den nya lagen om uthyrning
av egen bostad som beskrivs nedan. Vid hyra av privatpersoners egen bostad finns
ingen besittningsrdtt. Enda undantaget ar om privatpersonen som ar hyresvard hyr
ut fler dn en bostad. Da slutar lagen om uthyrning av egen bostad att gilla och
hyreslagen blir gillande och ger eventuellt besittningsritt.

3.2. Lagar och regler for uthyrning
Lagar och regler for att hyra och hyra ut ar foljande:

e Hyreslagen — Jordabalken 12 kapitlet och kapitel 7, paragraf 31
e Andrahandslagen — Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad

Utgangspunkten dr att hyreslagens regler gdller ndr inte lagen om uthyrning av
egen bostad innehdller avvikande bestammelser.2 En hyresgist dr exempelvis dven
vid privatuthyrning av en bostad skyldig att virda lagenheten (se 24 § hyreslagen)
och om hyresgasten misskoter sig kan hyresratten forverkas (se 42 § hyreslagen).
Hyreslagens regler om nar och hur hyran ska betalas giller aven for
privatupplételser (20 och 21 §§ hyreslagen).3

3.3. Lag (2012:978) om uthyrning av egen bostad

For vilka upplatelser gdller lagen?

Lagen giller nir en lagenhet4 hyrs for att anviandas som bostad under forutsattning
att uthyrningen inte sker i en niringsverksamhet. En person som hyr ut en bostad
som han eller hon under en tid inte har behov av bedriver normalt inte
niringsverksamhet. De bostader som hyrs ut enligt lagen kan t.ex. vara villor,

2 Regeringens faktablad, Justitiedepartementet Ju 13.01 - Januari 2013

3 Ibid.

4 Begreppet lagenhet syftar pa det som hyrs ut. Ett rum i en bostadsrattslagenhet ar alltsa
en lagenhet i lagens mening.
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bostadsrattslagenheter som hyrs ut av bostadsrattshavaren, moblerade och
omoblerade rum eller dgarlagenheter.s

Ndr kan man inte hyra ut enligt reglerna?

En person som hyr ut tre bostéader eller fler anses normalt bedriva
naringsverksamhet. Om en person uppléater flera bostiader, giller lagen bara for den
forsta upplatelsen. For de senare giller i stillet reglerna i 12 kap. jordabalken
(hyreslagen). En uthyrning av en hyresritt i andra hand omfattas dock inte av
lagen.®

Exempel 1
En villadgare hyr ut bdda lagenheterna i sin tvafamiljsvilla. Lagen om uthyrning av
egen bostad géller da for den forsta uthyrningen och hyreslagen for den andra.

Exempel 2
En bostadsrittshavare hyr ut var sitt rum till tvd inneboende. Lagen om uthyrning
av egen bostad giller da for den forsta uthyrningen och hyreslagen for den andra.

Exempel 3

En bostadsrattshavare hyr ut var sitt rum till tvé inneboende, A och B. A flyttar och
det rummet hyrs i stillet ut till C. Hyreslagen giller darefter for bada uthyrningarna
eftersom uthyrningen till B ar en pagaende uthyrning enligt hyreslagens regler och
uthyrningen till C inte raknas som en forsta upplatelse.

Rattsfall

Beslut och utslag’, 2016-12-12: Privatuthyrningslagen har inte ansetts
tillamplig nar nytt hyresavtal traffats trots att tidigare avtal inneholl ratt till
forlangning.

Huyrans storlek

Parterna ar fria att komma 6verens om hyrans storlek. Om den 6verenskomna
hyran tydligt 6verstiger kapitalkostnaden och driftskostnaderna for bostaden, kan
hyresgasten ansoka om sdnkning hos Hyresnamnden.8 Hyresviarden har daremot
inte ratt att fa hyran hojd av Hyresndmnden. 9 Kapitalkostnaden berdknas som en
skilig avkastningsranta pa bostadens marknadsvarde. I propositionen finns ingen
exakt beskrivning av vad skdlig avkastningsrdnta innebdr. 1 stillet star det att
fragan far avgoras av rattstillimpningen. Hyresnimndens bedomning ar att detta
betyder att praxis i de drenden da fragan kommer att provas sa smaningom far
avgora hur bestimmelsen ska tolkas. I propositionen star det &nda som ett

5 Regeringens faktablad, Justitiedepartementet Ju 13.01 - Januari 2013

6 http://www.hyresnamnden.se/Skalig-hyra/Upplatelser-enligt-lagen-om-uthyrning-av-egen-
bostad-privatuthyrningslagen/

7

http://www.svea.se/Domstolar/sveahovratt/Avd%202/2017/Svea%20HR%20%c3%96H%20
5817-15.pdf

8 Las mer pa: http://www.hyresnamnden.se/

9 Regeringens faktablad, Justitiedepartementet Ju 13.01 - Januari 2013
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riktmarke att avkastningsrantan t.ex. kan vara ett par procent over riksbankens
referensranta.°

Om bostaden nyligen kopts kan kopeskillingen tydliggora marknadsvardet. Fragan
om bostaden ar belanad eller inte saknar daremot betydelse for hur hog hyra som
far tas ut. Med driftskostnaden avses kostnader som uthyraren har for att inneha
bostaden i det skick den hyrs ut. Sidana kostnader kan t.ex. vara avgift till
bostadsrittsforening, slitage av maobler eller kostnader for el och bredband. Det ar
de faktiska kostnaderna som ska ersittas.

Exempel

En bostadsrattslagenhet som ar vard tre miljoner kr hyrs ut i andra hand. Avgiften
till foreningen ar 1 900 kr per manad. Med en skilig avkastningsranta om fyra
procent (nuvarande lage) ger det foljande kostnader for hyresvarden per manad.

(3 000 000%0,04)/12 + 1 900 = 11 900 kr

Om hyran bestdmts till 10 000 kr per méanad, har hyresvarden ingen majlighet att
begira hojning hos namnden. Om hyran i stéllet bestamts till 13 000 kr, kan
hyresgasten begéra en siankning av hyran hos hyresnamnden. Hyresndmnden ska
da sianka hyran i den méan den 6verstiger 11 900 kr.!2

Rattsfall

Beslut och utslags, 2016-12-23: Hyran ska faststillas till ett belopp som inte
patagligt overstiger kapitalkostnaden och driftskostnaderna for bostaden.
Kapitalkostnaden beridknas som en skilig avkastningsranta pa bostadens
marknadsvirde utan koppling till bostadsédgarens faktiska rantekostnader.
Hovratten har funnit att hyran anses patagligt hogre dn kostnaderna for bostaden
om hyran 6verstiger kostnaderna med fem procent eller mer.

Hyresgdsten har inte rdtt att fa tillbaka betalad hyra

Det finns ingen mojlighet for hyresgisten att ansoka om att fa tillbaka de belopp
som han eller hon betalat utover den i lagen angivna hyresnivan. Detta skiljer sig
mot hyreslagen som ger hyresgésten ratt att fa tillbaka de belopp som betalats
utover skilig hyra under ett ar tillbaka i tiden.

Andrade villkor

Bade hyresviarden och hyresgisten har ritt att begira dndrade villkor (vilket kan
handla om bade hyra och andra villkor kopplade till bostadsuthyrningen) hos

10 http://www.riksbank.se/sv/Rantor-och-valutakurser/Referensranta-och-tidigare-diskonto-
tabell/

11 Regeringens faktablad, Justitiedepartementet Ju 13.01 - Januari 2013

12 |bid.

13 http://www.svea.se/Pages/201452/Svea%20HR%20%c3%96H%205119-
16%20Slutligt¥%20beslut%20(s%c3%a4rskilt%20uppsatt)%202016-12-23.pdf

14 |bid.
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Hyresnamnden. Tanken ar dock att parterna forst ska forsoka komma 6verens
innan de inleder en tvist om hyresvillkoren. Det finns inget krav pa att det ska ha
gatt en viss tid innan man far vianda sig till Hyresnamnden. Hyresnimnden kan inte
lamna forhandsbesked eftersom den ar en opartisk domstolsliknande myndighet.’s
Hyresndmndens beslut om villkorsdndring kan 6verklagas till Svea hovritt.

Rdtt att sdga upp avtalet

Bade hyresviarden och hyresgisten kan bryta avtalet i fortid. For en hyresgast som
bor i andra hand kan férhallandena snabbt dndras. Hyresgasten har darfor ratt att
sdaga upp avtalet till det manadsskifte som intraffar tidigast en manad efter
uppsagningen. Detta giller aven nar langre uppsagningstid har avtalats eftersom
lagen ar tvingande till hyresgastens formén.® Hyresviarden kan ocksa fa behov av att
ater kunna disponera den uthyrda bostaden. Om inte parterna har avtalat att
uppsigningstiden ska vara langre, har hyresviarden ritt att — oavsett den avtalade
hyrestiden — sdga upp avtalet till det manadsskifte som intraffar tidigast tre
manader efter uppsdgningen. Rétten att siga upp giller i alla situationer. Det kravs
alltsa inga speciella skal.

Exempel

Om hyresgisten siager upp hyresavtalet den 12 augusti, upphor det att gélla den 30
september samma ar. Om istéllet hyresviarden siager upp avtalet den 12 augusti
upphor avtalet att gilla den 30 november samma ar.'7

Ingen rdtt till forldingning av hyresavtalet

Hyresavtalet kan 16pa antingen tills vidare eller pa bestimd tid. Hyresgisten har
inte ratt att mot hyresvardens vilja f& hyresavtalet forlangt. Det giller oavsett hur
lange hyresforhéllandet har varat. Om hyresviarden séger upp avtalet, ar
hyresgisten skyldig att flytta vid uppsagningstidens slut. Om ett hyresavtal som
ingatts pa ett ar I6per ut, ar hyresgisten skyldig att flytta utan uppsigning fran
hyresvarden. Om parterna dnda har avtalat uppsiagningstid maste hyresvarden siga
upp avtalet om han eller hon vill att det ska upphora. Daremot behover Hyresgisten
inte sdga upp avtalet for att ha ratt att flytta vid kontraktstidens utgang.
Hyresgasten far inget besittningsskydd nar bostaden hyrs enligt lagen om uthyrning
av egen bostad. Nagot avtal om avstdende fran besittningsskydd behovs alltsa inte
vid sddana uthyrningar.'8

Ska den som hyr ut betala skatt pa hyresintdikterna?

15 http://www.hyresnamnden.se/Hyra-i-andra-hand/Hyran/Bostadsratt/

16 http://www.hyresnamnden.se/Skalig-hyra/Upplatelser-enligt-lagen-om-uthyrning-av-egen-
bostad-privatuthyrningslagen

17 Regeringens faktablad, Justitiedepartementet Ju 13.01 - Januari 2013

18 |bid.
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Hyresintakter i samband med uthyrning av privatbostad beskattas som inkomst av
kapital. Hyresvarden ska redovisa ersattning som denne fatt bade i kontanter och i
annan form.»

3.4. Ovriga regler

3.4.1. Brandskyddsregler

Tillampbara regler om brandskydd finns i lagen (2003:778) om skydd mot olyckor
(LSO), Raddningsverkets allmanna rad (SRVFS 2007:1) om brandvarnare i
bostader, plan- och bygglagen (2012:900) (PBL), plan- och byggforordningen
(2011:338) (PBF) samt i Boverkets byggregler (BFS 2013:14, BBR 20).

Sedan 1999 det funnits krav pa att brandvarnare ska finnas i alla nyproducerade
bostiader. For bostdder som ar uppférda innan 1999 finns ett allmént rad fran
Myndigheten for samhillsskydd och beredskap, MSB, som séger att det bor finnas
brandvarnare i alla bostdder. I flerbostadshus ska varje ldgenhet utgora en egen
brandcell. Det betyder att om det brinner hos grannen ska branden normalt inte
kunna sprida sig till din lagenhet inom 60 minuter. Det ger raddningstjansten tid
att gora en insats.2°

Enligt SRVFS 2007:1 (Statens Raddningsverks allmidnna rad och kommentarer om
brandvarnare i bostader) kan ansvarsforhallandet mellan fastighetsagare och
hyresgast klargoras i hyreskontrakt eller ndgon annan form av avtal mellan
parterna. Om man inte har avtalat ndgot annat bor fastighetsdgaren ansvara for
installationen av brandvarnare och hyresgdsten ansvara for skétseln, sa som
batteribyte, testning och rengoring.

Verksamhetsklass ar ett relativt nytt begrepp i Boverkets byggregler. Enligt
Sodertorns brandforsvar ar ett vanligt missforstdnd att reglerna blivit hardare och
att aktuell verksamhetsklass forr inrymdes i en lagre kravniva.

Verksamhetsklasser ar en indelning av verksamheter och ar grundliaggande for
brandskyddets utformning. Valet av verksamhetsklass beror i huvudsak pa fyra
huvudkriterier:

Om personerna &r vilorienterade i lokalerna och dess utrymningsvagar.
Om personerna till storsta delen kan utrymma pa egen hand.

Om personerna kan forvintas vara vakna.

Om det finns o0kad risk for brand eller om branden kan forvantas fa ett
mycket snabbt och omfattande forlopp.

Olika verksamheter stéller olika krav pa brandskyddet. Den verksamhetsklass som
ar aktuellt nar det galler privatuthyrning ar Vk3A — Vanliga bostadsldagenheter i
exempelvis flerbostadshus eller smahus.

For denna verksamhetsklass kréavs foljande:

19 |bid.
20 http://lwww.boverket.se/sv/byggande/sakerhet/brandskydd/brandvarnare/
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« Varje bostad ar i egen brandcell (EI 60)

« Ska finnas system for tidig varning i hindelse av brand (minst
brandvarnare)

+ Ska finnas tva av varandra oberoende utrymningsvagar (vissa undantag
finns).

— Fonster ar ofta okej och ibland dven raddningstjanstens
stegutrustning.

« Byggnaden ska uppfylla viss barighet

3.4.2. Bostadsersdttning till nyanldnda i Sverige

Den som ar nyanldnd i Sverige kan ansoka om bostadsersattning om man far
etableringsersattning via Arbetsformedlingen. Om man bor ensam och i egen
bostad, samt om man ar folkbokford i bostaden sa ar det mojligt att fa
bostadsersittning. En egen bostad kan bade betyda bostad som man &dger eller
bostads- eller hyresritt. Det ar ocksa mojligt att fa bostadsersiattning om man bor i
andra hand under forutsittning att hyresavtalet ar skriftligt och att hyresvirden,
bostadsrittsforeningen eller hyresndimnden har godkint uthyrningen. Om man
diremot har en inneboende eller bor tillsammans med ndgon har man inte ratt till
bostadsersittning. 2

Bostadsersattning kan betalas ut for den bostadskostnad som 6verstiger 1 800
kronor per méanad och uppgar till maximalt 5 700 kronor per manad. Maxbelopp for
bostadsersittning ar 3 900 kronor.

Barnfamiljer ar ocksa berattigade till bostadsbidrag om

e Sokanden har barn som bor hos sig.
e Sokanden betalar mer 4n 1 400 kronor i manaden for sin bostad.
¢ Sokanden bor och ar folkbokford pa den adress som hen soker bidrag for.

Om det finns sarskilda skil kan man gora undantag fran
folkbokforingskravet. Undantagen ar:

e Att sokanden ska bo kortare tid an ett ar i bostaden. Da blir du normalt inte
folkbokford dar men kan dnda ha ratt till bostadsbidrag.

Forsakringskassan betalar ut de olika ersattningar man ansvarar for kopplat till
malgruppen nyanlidnda (etableringsersattning, etableringstillagg och
bostadsersittning) en gang i manaden och i efterskott.2?

21| a5 mer pa Forsakringskassans hemsida:
https://www.forsakringskassan.se/myndigheter/nyanlanda_i_sverige
22 |bid.
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3.4.3. Kort om Attefallshus
Den som har ett en- eller tvabostadshus far (forutom friggebod pa maximalt 15
kvadratmeter) uppfora ett Attefallshus pa maximalt 25 kvadratmeter.

Innan man borjar bygga maste man gora en anmalan till byggnadsnamnden och fa
ett formellt startbesked.23

Till skillnad fran friggeboden far Attefallshuset inredas som sjilvstandig bostad och
kan anvandas bade som fritidsbostad och permanentbostad. I sa fall 4r den ett
komplementbostadshus.

Ett Attefallshus ska folja Boverkets byggregler, BBR och Boverkets
konstruktionsregler, EKS. Reglerna ar olika beroende pa vad ett Attefallshus ska
anvandas till.

Om Attefallshuset ska anvindas som ett komplementbostadshus for
permanentboende ska alla bostadsfunktioner som ska finnas i en vanlig bostad
finnas. Attefallshus som ska anviandas som komplementbostadshus for
permanentboende ska ocksa vara tillgingliga och anvandbara for personer med
nedsatt rorelse- eller orienteringsférméaga.24

Utifran var kartlaggning ar det f& kommuner som har formedlat Attefallshus. I de
kommuner dar Attefallshus undviks beror detta pa olika anledningar, sdsom att
Attefallshusen inte bedoms vara andamalsenliga for en familj eller att det gjorts
lokala politiska avvagningar. Pa flera hall ses ocksa Attefallshusen som en dyr och
besvarlig losning. I flera kommuner har visserligen Attefallshus kommit pa tal men
bostadslosningen har ansetts vara for dyr for en person och passar heller inte for
alla familjekonstellationer.

3.5. Bra att tanka pa

e Dejuridiska aspekterna som géller for privatuthyrningsprocessen ar
omfattande och komplexa - ta det sikra fore det osdkra och sakerstall att
juridisk kompetens finns kopplad till kommunens arbete och atagande i
fragan!

e Det ar vanligt att det sker fordndringar och uppdateringar inom de lagar,
regler och forordningar som styr olika fragor kopplat till nyanldnda.
Sakerstall darfor att det gors kontinuerlig omvarldsbevakning av funktion
med juridisk kompetens for att inte riskera att missa nadgot som kan fa
betydelsefulla konsekvenser for kommunens arbete. Sdkerstill ocksa att
resultaten av omvirldsbevakningen kommuniceras ut i organisationen till
alla de funktioner som arbetar med delar av processen kring privatuthyrning
till nyanlanda.

23 http://www.boverket.se/sv/byggande/bygga-nytt-om-eller-till/bygga-utan-
bygglov/attefallshus/
24 |bid.
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e Sikerstill att ansvariga funktioner har full koll pa regelverken hos t.ex.
Forsakringskassan rorande exempelvis bostadsersattning, innan
kommunikation sker med den nyanlande om vilka ersattningsmojligheter
som finns, eftersom reglerna i vissa fall ar omgardade av undantag.

e Vid fragetecken rorande brandskyddsregler konsultera girna den lokala eller
regionala brandférsvarsverksamheten.
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4. Marknadsforing och
kommunikation

I detta kapitel beskrivs marknadsforings- och kommunikationsdelar kopplade till
uthyrningsprocessen baserat pa var kartlaggning. Marknadsforings- och
kommunikationsarbetet har utforts av olika funktioner och verksamheter inom de
intervjuade kommunerna, exempelvis av administrativa enheter eller
kommunernas kommunikationsavdelningar.

Marknadsforing Organisering
Regelverk Kommunikation Intern samverkan
Matchning Boende
Krav Avtal Avslut

Kommunens ambition for och inriktning pa privatuthyrningen péaverkar
marknadsforingsinsatserna. Utifran kartlaggningen ser det ut som att en kommun,
som ar i stort behov av uthyrningsbara bostader for att 16sa bostadsfragan for
nyanlianda, avsdtter mer resurser till marknadsforing och riktade uppdrag ges till
kommunikationsavdelningen (eller motsvarande funktion) som utvecklar
kommunikationsstrategier och/eller kommunikationsplaner.

I de kommuner som inte har lika stort behov av uthyrning av bostiader via
privatpersoner forefaller daremot ladgga mindre resurser pa marknadsforing och i
vissa fall ar information pa den egna kommunala hemsidan den enda
kommunikationskanalen.

4.1. Hur kan marknadsforing och
kommunikation anvandas strategiskt?

Oavsett ambitionsnivad med marknadsforing och kommunikation framkommer i var

kartlaggning att kommunerna ser det som en god idé att klarlagga vilket syftet ar

med kommunikationen- varfor ska kommunen kommunicera och vad dr det som

ska uppnds med kommunikationen?

Kommunen behover ocksé skapa en organisation med tydliga roller och ansvar s
att det ar klarlagt vem/vilka funktioner som gor vad ndr kopplat till
marknadsforing och kommunikation. Pa sa vis sdkerstills ocksa att en
invénare/intressent som tagit kontakt med kommunen exempelvis utifran
publicerad information fran kommunens hemsida far en snabb &terkoppling fran en
funktion med kunskap i fragan.
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Dessutom bor kommunen klarlagga vilka budskap kommunen vill sinda ut till
vilka malgrupper (sasom nyanldnda, hyresvdrdar, invanare/allmdnhet och
potentiella hyresvdrdar) och i vilka kanaler. For att na ratt med den tanka
kommunikationen och marknadsforingen ar det ocksa viktigt att vdlja kanal utifran
det budskap som ska formedlas.

¢ Exempel pd kommunikationskanaler2s: den kommunala hemsidan,
Facebook, Twitter, Linkedin, kommunens intranédt och kommunala appar.

¢ Exempel pa marknadsforingskanaler2¢: TV, radio, direktreklam, méssor och
den kommunala hemsidan.

For att med sidkerhet tacka in de delar som ar nodvandiga for att kommunen ska
kunna kommunicera och marknadsfora privatuthyrning till nyanlanda pa ett
effektivt och relevant satt ar det var rekommendation att det tas fram en
kommunikationsplan?’, oavsett vilken roll kommunen tar i processen med
privatuthyrning till nyanldnda. Detta kan goras antingen med hjilp av
stodfunktioner sdisom kommunens kommunikatorer, eller att involverade
medarbetare och chef(er) avsatter tid for att ta fram planen tillsammans.

Tank pa att det finns olika typer av malgrupper (sdsom nyanlianda och hyresvirdar
respektive invanare/allminhet och potentiella hyresviardar) och att de olika delarna
i kommunikationsplanen behover anpassas utifran detta faktum. En aspekt som
behover inkluderas ar exempelvis tidsaspekten i kommunikationen gentemot
nyanland/hyresgast och hyresvard om vikten av att starta parallella
boendeprocesser eftersom det tar tid att hitta ett mer permanent eget boende.

Tank ocksa pa att en kommunikationsplan bara tjanar sitt syfte om den uppdateras
och anvinds av alla involverade parter.

4.2. Vilka kanaler anvander kommunerna?

Den egna hemsidan ar for manga av kommunerna en viktig kanal
kommunikationskanal ut mot exempelvis invinare och privata uthyrare. For att
hemsidan ska vara en informativ och tydlig kommunikationskanal géller att tid
avsitts for att halla hemsidan uppdaterad med kvalitetssdkrat och korrekturlast
material. Mgjligheten att ha en mejladress dit potentiella hyresviardar kan hora av
sig pa kommunens hemsida liksom intresseformuldr lyfts ocksa som viktiga delar i
kommunikationen och marknadsforingen. Utifran de kommuner som medverkat i
kartlaggningen ar det dock ett angivet telefonnummer till en
kontaktperson/funktion som fungerat bast.

25 En kommunikationskanal ar ett medium for éverforing av olika typer av information. Kalla:
http://sv.termwiki.com/SV/communication_channel_%E2%82%82

26 En marknadsféringskanal ar en plats dar en verksamhet kan marknadsféra sig sjalv, sina
produkter eller sina tjanster. Kalla: http://www.mynewspapers.net/vad-ar-en-
marknadsforing-kanal-eller-distributionen-kanaler/

27 Exempel pa hur en kommunikationsplan kan se ut hittas pa:
https://sverigeskommunikatorer.se/globalassets/dokument/kommunikationsplan_ki.pdf
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Darutover har det mediala intresset kring fragan nyttjats och lokalradio, TV och
dagspress har anvints for att kommunicera och marknadsfora kommunens behov.

Aven annonskampanjer p4 gator och torg samt i lokalpress och dagspress har
anvands bland de kommuner som intervjuats.

Sociala medier har gett savil positiv som negativ respons hos de intervjuade
kommunerna. Nagra anser att nyttjandet av sociala medier som
kommunikationskanal har underlattat spridning av kommunens budskap pa ett
smidigt och kostnadseffektivt sitt, medan andra kommuner istillet framhéller
anvandande av mer traditionella kommunikationskanaler eftersom detta ses som
mer tryggt. Marknadsforing via sociala medier lamnar enligt flera kommuner ett
storre utrymme for debatt som riskerar att skapa osamja. Riktade personangrepp
eller hot till de personer som aviserat intresse uppges ha forekommit bland de
kommuner som ingétt i kartlaggningen.

Néagon kommun har ocksé genomfort sirskilt riktade marknadsforingsinsatser till
den malgrupp som bedémdes ha bast majligheter att hyra ut bostad (via postutskick
till privatpersoners brevlador).

En annan kommun har tryckt upp fysiska foldrar som beskriver maojligheten med
privatuthyrningen och trycker pa vikten av att den kan lamnas kvar hos olika
intressenter. Ytterligare en kommun har anvint flyers 1 offentliga rum, sisom
bibliotek.

I en kommun dar ideella organisationer och religiosa samfund var starka anvande
kommunen dessa som formedlare av kommunens arbete.

Nir en marknadsforingskampanj startas ar det viktigt att frain kommunens hall vara
beredd pa att finnas tillgdnglig och exempelvis kunna beméta antalet
intresseanmalningar och sikerstilla att alla far en snabb aterkoppling. Beredskap
for ett resurskriavande arbete ar darfor vasentligt.

4.3 Vilket budskap kommuniceras?

For att kommunen ska vara framgéngsrik i kommunikationen och
marknadsforingen av privatuthyrning géller ”[A Jtt gora manniskor av
siffror”23, Statistik engagerar inte, manniskor engagerar — enligt en intervjuad
kommun.

Att forma privata hyresvardar att slippa pa de krav som stélls pa deras hyresgister
och darigenom mgjliggora for andrahandsuthyrning till nyanlanda har forts fram
som en stor utmaning.

Utifran kartldggningen kan foljande exempel lyftas pd argument och rad som kan
underldtta kommunens kommunikation och marknadsforing gentemot potentiella
privata hyresvdrdar:

28 Citat frAn en av de genomférda intervjuerna i kartlaggningen.

April 2017
Botkyrka kommun 16 av 43
PwC



Privatuthyrning till nyanlanda

Véga utmana de krav som hyresvarden stiller med sakliga argument och
foljdfragor: vilket ar syftet med era krav? Vad skulle hinda om kravet togs
bort?

Tydliggor vilken hjalp och st6ttning kommunen stéiller upp med - om det
mot formodan skulle uppsta nigra problem med uthyrningen

Nir det giller budskap i marknadsforingen som anvints kan dven foljande exempel
lyftas fram:

4.4.

e Genom att hyra ut sin bostad gor hyresviarden en aktiv CSR-handling29

e Sambhillets samlade resurser anvinds smartare nir privata bostader som
delvis star tomma hyrs ut (antingen ytmassigt eller arstidsmassigt)

e Privatuthyrning ar en mojlighet for hyresvarden att fa in en sidoinkomst
samtidigt som en god giarning gors for integration diar den nyanlande far
ett kontaktnat och nya mojligheter att trana det svenska spraket

o Stall fragan till nuvarande hyresvardar som ar “ambassadorer” och goda
exempel om de kan tidnka sig att vara kontaktpersoner och svara pa
fragor fran potentiella framtida uthyrare

e For landsbygdskommuner kan privatuthyrning till nyanlanda lyftas som

ett bidrag till att 6ka befolkningsméngden och pé sikt generera 6kad
skattebas.

Checklista och bra att tanka pa

Checklista

Ta fram en kommunikationsplan som bl.a. klargor syfte, budskap, malgrupp
och kanaler (antingen med hjélp av stodfunktioner séasom kommunikatorer
eller genom att involverade medarbetare tillsammans med chef tar fram
planen).

Sprid kunskap om den framtagna kommunikationsplanen internt i
organisationen for att 6ka mojligheterna att den f6ljs.

Besluta om vem eller vilka funktioner som har mandat att revidera i
kommunikationsplanen samt hur en revidering ska goras och
kommuniceras ut i organisationen.

Besluta om vem som gor vad ndr kopplat till kommunikation och
marknadsforing, sikerstall att denna information 4r kommunicerad internt.

29 CSR ar engelska och star for Corporate Social Responsibility, d.v.s. ett foretags frivilliga
samhallsansvar utifran ekonomiskt, miliomassigt och socialt ansvar. Men &ven
privatpersoner kan saklart ta ett samhallsansvar, exempelvis genom privatuthyrning till
nyanldnda personer.
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e Besluta om en struktur for uppfoljning av kommunikationsplanen - har
valda budskap och kanaler fungerat utifran syftet (och bestimda faktorer for
att utviardera planen)? Ja? Fortsatt pa den inslagna vagen. Nej? Revidera
planen.

Bra att tanka pa

e For att exempelvis kunna ha beredskap kring responsen fran allméanhet och
potentiella uthyrare bér kommunikation och marknadsforing om
privatuthyrning ske efter att en kommunal organisation finns pa plats (d.v.s.
efter att kommunikationsplanen som reglerar och tydliggor vem som gor
vad nadr finns framtagen och kommunicerad internt). Pa sa vis ar det tydligt
vilken eller vilka funktioner inom kommunen som ska ta emot och agera pa
resultaten av kommunikations- och marknadsforingsinsatserna.

e Lyft fram och kommunicera goda exempel i exempelvis tidning eller radio.
Dessa exempel kan fungera som ambassadorer for verksamheten och ge nya
uthyrningsmojligheter.

e Nair en invanare tar kontakt med en kommun - oavsett vad drendet géller -
behover invanaren fa en snabb aterkoppling av en insatt funktion!

¢ Glom inte att anpassa och rikta kommunikation och marknadsforing utifran
de behov som finns i kommunen!

e Om ni erbjuds utrymme i ett externt styrt forum - sdsom lokaltidning eller
dagspress - tank pa att meddela att ni vill korrekturlasa artikeln och
godkanna den innan publicering for att sikerstilla att all fakta och
information ar ratt.

e Om det intraffar nagot som far en uthyrare att bli negativt installt - ta
kontakt direkt och 10s situationen. Férhoppningsvis kan dialog mojliggora
att hyresviarden kvarstar.

¢ Anvind tolk nir tillrackliga kunskaper i svenska inte finns for att
malgruppen ska kunna forsta det kommunen behéver kommunicera.

Ldastips

Pa Sveriges kommunikatorers hemsida finns mycket information om olika omraden
relaterade till kommunikation. Exempelvis om kommunikationsplaner och rad och
tips for kommunikation i sociala medier: https://sverigeskommunikatorer.se/fakta-
och-verktyg/verktygslada/
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5. Organisering och intern
samverkan

I detta kapitel lyfts olika sitt att organisera arbetet inom kommunen med
uthyrningsprocessen till nyanldnda och hur den interna samverkan har fungerat i
de intervjuade kommunerna - i syfte att kunna dra lardomar av dessa erfarenheter.

Marknadsforing Organisering
Regelverk Kommunikation Intern samverkan
Matchning Boende
Krav Avtal Avslut

Att arbeta med de olika operativa delarna i privatuthyrningsprocessen, liksom de
omgardande faktorerna sdsom regelverk och kommunikation och marknadsforing,
ar resurskravande. Dessutom ar det utifran de genomforda intervjuerna generellt
sett flera olika delar av kommunens verksamheter och funktioner som ar
involverade i olika moment av processen och de omgardande faktorerna sasom
kommunikationsavdelning, integrationsenhet, fastighetskontor, kommunjurist,
socialtjanst etc. Sammantaget innebar detta att hoga krav stills pa en vilfungerande
intern samverkan - det gar inte att arbeta i stuprér om man vill fa till en
framgangsrik uthyrning av privata bostider till nyanldnda.

Darutover ar detta en verksamhet som ar relativt ny i kommunerna, atminstone har
omfattningen 6kat markant utifran det stora inflodet av flyktingar till Sverige som
skedde framfor allt under hosten 2015 och i och med anvisningslagen.

Dessutom ar uthyrningsprocessen kantad av lagar och regelverk som involverar
olika myndigheter och kan upplevas som badde komplex och otydlig.

Tillsammans betyder detta att hur arbetet organiseras och hur den interna
samverkan fungerar blir an mer viktig - inte minst utifrdn mojligheterna att
overfora kompetens och information till alla de funktioner som inkopplade i ndgon
del av processen, for att kommunen ska kunna sikerstilla att alla delar i processen
sker pa ratt sitt, i ratt tid och av ratt funktioner (som har tillracklig kompetens).

5.1. Vilka likheter och olikheter finns i
organiseringen?

Som framkom i inledningen av detta kapitel har de intervjuade kommunerna

organiserat verksamheten runt privatuthyrning till nyanldnda pa olika funktioner

och med olika ansvar och roller. Det som daremot ar relativt likt mellan de olika

kommunerna ar att delar av den operativa och omgirdande processen ligger pa
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olika verksamheter inom kommunen, d.v.s. det ar ovanligt att alla delar i processen
- kravbild, matchning, avtal/hyreskontrakt, boende, avslut/utflyttning ligger pa
samma funktion(er) inom en och samma verksamhet.

Beroende péa hur en specifik kommun viljer att organisera arbetet stills ocksa olika
typer av krav pa den interna samverkan och exempelvis kommunikations- och
kompetensfloden. I en kommun forlades verksamheten till en
arbetsmarknadsforvaltning vilket innebar att mycket samverkan kravdes med
exempelvis kommunjurist for utformande av hyresavtal eftersom den kompetensen
inte fanns inom forvaltningen.

5.2. Hur kan den interna samverkan
underlattas?

For att en intern samverkan ska kunna fungera nér flera verksamheter och/eller
flera forvaltningar inom kommunen ar inblandade i processen ar det viktigt att
cheferna i organisationen visar hur viktigt det dr att samverka. Nar samverkan
fungerar pa chefsniva kommer det att skapa ringar-pa-vattnet-effekter ut i
organisationen. Genom att triffas cheferna emellan och tydligt kommunicera ut i
organisationerna vad samverkanstraffarna pa ledningsniva lett fram till skapar
cheferna i en kommun bilden av att det ar viktigt att prioritera samverkan. Infor
den typen av chefstraffar ar det ocksa en god idé att som chef mojliggora for
medarbetare att lyfta in samverkansfragor som behover ett beslut i samverkan med
annan chef. Nar beslutet ar taget mellan de samverkande cheferna bor dessa ocksa
samstimmigt kommunicera ut det fattade beslutet till berérda medarbetare inom
respektive verksamhet. Pa sa vis skapas en 6ppenhet, tydlighet och ett flode nerifran
och upp och ner igen i organisationen.

Narheten till viktiga interna samverkansparter sdsom flyktingenheter anges ocksa
som en framgangsfaktor i de genomforda intervjuerna.

Men viktigast av allt ar att det ar tydligt vem som ska gora och ansvara for vad i
processen och att det dr tydligt vem som ska kontaktas i vilka frégor.

5.3. Vilken extern samverkan behovs?

”Hela etableringen blir bdttre om arbetet sker genom samverkan med
fler aktorer i samhdllet” (citat fran en av de intervjuade tjainstemannen).

Utifran kartldggningen framkommer att privatuthyrningen underlittas av en
fungerande extern samverkan. Andra myndigheter (exempelvis Forsakringskassan,
Migrationsverket och raddningstjansten), organisationer (t.ex. ideella foreningar
som ar aktiva i lokalsamhaéllet och hyresgéstforeningar) och invanare (inte minst
som tdnkbara hyresvirdar) ar exempel pé externa parter som har en nyckelroll for
att de olika delarna i uthyrningsprocessen ska fungera.

Kommunen bor darfor kartldgga vilka externa parter som man behover samverka
med, och pa vilket sdtt, och utifran denna kartlaggning ta fram en handlingsplan
for hur kontakt ska tas, av vem och i vilket syfte (14s ocksa kapitlet kring
marknadsféring och kommunikation).
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Darutover finns det mycket att vinna pa att ta kontakt med andra kommuner for att
exempelvis utbyta erfarenheter och kunskaper och radgora kring utmanande fragor
och situationer.

5.4.

Checklista och bra att tanka pa

Checklista

Ta fram en processkarta 6ver samtliga funktioner inom kommunen som har
en roll i processen- tydliggor vilka roller som finns och vem som ansvarar for
vad. Kommunicera processkartan ut i alla delar av organisation (t.ex. via
chefer pa APT) och klargor vilken funktion som ansvarar for att genomfora
revideringar av checklistan (och kommunicera ut uppdaterade versioner av
processkartan internt i organisationen).

Ta dven fram ett flodesschema som visar hur uthyrningsprocessen i er
kommun ser ut fran A till O. Aven flodesschemat behéver kommuniceras ut i
den interna organisationen, fr.a. till de funktioner som har en direkt eller
indirekt roll i processen.

Om flera forvaltningar ar involverade i processen - fundera pa om det ir en
god idé att ta fram ett internt samverkansavtal som tydliggor, och reglerar,
vem som tar ansvar for vilka delar under vilka omstandigheter. Om ett
internt samverkansavtal tas fram ska det signeras av samtliga ansvariga
chefer och kommuniceras ut i organisationen. Det ska ocksa framga hur och
nar avtalet ska revideras samt hur langt det giller.

Vilka externa myndigheter, organisationer och andra samhallsaktorer
behover er kommun samverka med for att processen kopplad till
privatuthyrning av bostader till nyanldnda ska fungera? Formulera vad
samverkan ska syfta till och ta fram en handlingsplan for extern samverkan
dar det framgér vilken eller vilka funktioner som ansvarar for kontakten och
dialogen med respektive extern aktor.

Bra att tanka pa

Ju tydligare roller och ansvar ar formulerade och kommunicerade - inom
och mellan de aktuella forvaltningarna - desto battre kommer processen att
fungera och det blir en mindre risk for att sma eller stora fragor hamnar
mellan stolarna.

Om intern samverkan ska kunna fungera kravs aktiv styrning pa chefsniva
och forum for dialog (medarbetarniva) respektive beslutsfattande i
gemensamma fragor (chefsniva). Cheferna behover utifran sitt styransvar ta
fram syfte och uppdrag till samverkansforum - vad ar det dessa ska ha for
uppdrag och vilket mandat finns?
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6. Det operativa arbetet —
uthyrningsprocessen

I detta kapitel riktas fokus mot kommunens operativa arbete under sjalva
uthyrningsprocessen. Vi definierar de olika stegen och redovisar darefter resultatet
av var kartlaggning i detta avseende.

Marknadsforing Organisering

Regelverk Kommunikation Intern samverkan

Tabell. Definition av stegen i uthyrningsprocessen

Steg i Innebord

processen

Krav Det forsta steget i uthyrningsprocessen ar att kommunen definierar vilka
krav man kan och vill stélla, pa sévél bostaden som hyresviarden och
hyran.

Matchning Det andra steget i uthyrningsprocessen ar att kommunen matchar en

privatperson som vill hyra ut sin bostad till nyanldnda (en individ eller
familj) i behov av bostad. Nar matchningen inleds finns lediga bostader
och en efterfridgan fran nyanldnda, och steget handlar om vad
kommunen kan gora for att ratt individ eller familj far ratt bostad.

Avtal Det tredje steget i uthyrningsprocessen innebar att ett avtal i form av ett
hyreskontrakt tas fram, forklaras for parterna och undertecknas av séval
hyresvird som hyresgést. I avtalet regleras sddant som tid, ansvar och
betalning.

Boende Det fjarde steget i processen utgors av den tidsperiod som den eller de
nyanldnda ar bosatta i bostaden. Ur kommunens perspektiv handlar det
om att erbjuda st6d i olika former till hyresgésten for att boendetiden
ska fungera.

Avslut Det sista steget i processen ar nir det ar dags for den nyanldnde att
lamna bostaden, oavsett skal.

Under var kartlaggning har tva huvudtyper av modeller for hur kommuner operativt
arbetar i uthyrningsprocessen framkommit. Den avgorande skillnaden mellan
kommunerna handlar om vilken roll kommunen tar i den avtalsmdssiga relationen
mellan hyresvdrd och hyresgdst. Beroende pa vilken roll kommunen tar sa visar
var kartlaggning att samtliga delar i uthyrningsprocessen paverkas. Det innebar att
valet av roll leder till att det operativa arbetet ser ut pa olika sétt.
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Samtidigt vill vi uppméarksamma pa att det vi nedan beskriver ar typmodeller, den
enskilda kommunen kan av olika skal i vissa fall ta rollen som avtalspart och i andra
fall rollen som formedlare. Detta sker exempelvis i en kommun som normalt ar
avtalspart men nar en inneboendeldsning uppkommer istillet valt att endast
formedla kontakt, kontrollera att hyran var skilig och stotta med hyresavtal,
juridisk kompetens samt tolk.

Ytterligare en annan kommun, som normalt dr avtalspart, lyfter fram
problematiken i att bostadsrattsforeningar oftast inte tillater uthyrning till juridisk
person, och att mojligheten till uthyrning enligt denna modell da forsvaras.

6.1. Kommunen som avtalspart

Den forsta modellen vi kan se innebar att kommunen sjilv kliver in som en
avtalspart. De kommuner som i var kartlaggning tillimpar denna modell ar
kommuner i storstadsregionerna, t ex Nacka och Stockholms stad. I denna modell
ar kommunen den som tecknar avtal med den privatperson som vill hyra ut en
bostad till nyanldnda. Kommunen hyr sedan i sin tur ut bostaden till den nyanldanda
familjen eller individen. Denna modell mojliggor exempelvis for kommunen att
betala en marknadsmassig hyra, och samtidigt avtala med den nyanldnde om en
hyra som dennes ekonomi tillater.

Nedan gar vi igenom vad som framkommit i kartliggningen for respektive steg i
processen och avsnittet avslutas med en checklista anpassad utifran anvindande av
denna modell.

Krav

En kommun som ar avtalspart soker allt fran ldgenheter och inneboendelosningar
till villor och fritidshus. Kommunens kravbild paverkas till stor del av det lokala
utbudet i kommunen som i sin tur beror pa om kommunen ar en stadskommun,
kommun med hog andel villor eller en kommun med landsbygdsomraden.

Krav pa bostaden

I utgdngspunkten ar de flesta boendeformer intressanta men det ar av vikt att
bostaden uppfyller Boverkets olika foreskrifter (d.v.s. de som stills pa en vanlig
hyresldgenhet).3° Vissa kommuner kraver att bostaden ska vara moblerad
respektive omoblerad, andra menar att det inte spelar négon roll.

Kommunerna skiljer sig &t nér det géller inneboendeldsningar. De som tillater
inneboendelosningar har satt krav pa ett rums minimistorlek, att det ska ga att 1asa
om sig samt att det ska finnas tillgang till kok, toalett, dusch och tvitt. En annan
kommun accepterar del av bostad om det finns en egen ingang.

Néagra kommuner har utarbetat tydliga krav med utgédngpunkt i reglerna for
brandskydd, sa som att sidkerstilla att brandvarnare, brandfilt och brandslickare
finns i bostaden. Papekanden gors till hyresviarden om brandskyddsreglerna inte

30 | as mer pa http://www.boverket.se/sv/boende/.
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uppfylls. Ibland installerar kommunerna sjalva brandlarm i varje sovrum om detta
inte finns. I de genomforda intervjuerna finns fall dar kommuner uppgett att de
tackat nej till objekt pa grund av att brandskyddsreglerna inte uppfyllts.

Krav pa hyresnivaer

Flera kommuner har stillt krav pa hyresnivan beroende pa om det handlar om
inneboende, egen lagenhet eller villa. Kommunerna tar exempelvis hjilp fran
allminnyttan, socialférvaltningen eller annan part for att fastsla rimliga och
marknadsmaéssiga hyresnivaer. Hyresnivierna bestams till stor del fran fall till fall
utifran storlek, lage och standard och i storsta magjliga mén ska de nyanlanda sjilva
kunna bara hyreskostnaden. I vissa kommuner ar detta dock inte majligt da
marknadshyran i kommunen ar for hog. Ett flertal kommuner faststiller 4ven hyran
utifran en arsavgift enligt kvadratmeterpris.

Krav pa hyresvdrden

Kommunerna vander sig i utgangsléget till alla kommuninvanare med lediga
bostidder. Men det forekommer ocksa att kommuner kontrollerar hyresviardens
lamplighet utifran exempelvis brottsregister och eventuella skatteskulder.

Matchning

Kommunerna far in intresseanmalningar via tva huvudsakliga kanaler. De flesta
kommunerna i kartlaggningen har annonserat via den egna kommunala hemsidan
dar uthyraren far fylla i en intresseanmalan via ett formular (alternativt att det finns
kontaktuppgifter pa hemsidan till ansvariga tjansteméan). Kommunerna kan aven
bedriva uppstkande verksamhet via t.ex. riktade utskick till hushall.

Uthyrarens preferenser och hyreskontrakt

Kommunen tar kontakt med hyresviarden for att ta reda pa dennes preferenser.
Kommunen ar tydlig med att uthyraren inte kan paverka vem som kommer att bo
dir, men att hdnsyn kommer att tas till hyresviardens preferenser.

Efter en forsta kontakt sker ofta en bedomning av boendel6sningen och i samband
med detta gdr kommunen och uthyraren tillsammans igenom de praktiska
forutsattningarna som hyresniva och hyresavtal. Antingen kan hyresavtalet vara
standardiserat eller sd kan en forhandling ske. Det har momentet mynnar ut i det
hyreskontrakt som tecknas mellan kommun och uthyrare.

Planering utifran de nyanldndas behov

Efter att kommunen har sammanstillt tillgingliga bostdder sker matchning utifréan
de nyanléndas behov. Kommunen kan ibland planera matchningen i forvag utifran
de boendeunderlag som Migrationsverket tillhandahaller. Ibland ar det dock svért
for kommunen att veta hur manga och i vilka konstellationer de nyanldnda
kommer. Darfor har det forekommit att kommuner statt med tomhyror. Ibland kan
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det ta 1-2 ménader innan “ratt” familjekonstellation kommer till kommunen. I vissa
fall finns da mojlighet att atersoka kostnaden for tomhyran hos Migrationsverket.3

Kommunens roll mellan hyresvdrd och hyresgdst

Det finns hyresviardar som onskar mota de nyanldnda som ska flytta in i dennes
bostad. Vissa kommuner har valt att ordna sa att hyresviarden och den som ska bo i
bostaden far triffas. Vid motet narvarar i sa fall foretradare frain kommunen och
eventuell tolk. Ofta dr det hyresviarden som initierar motet eftersom denne ar
nyfiken pa till exempel familjekonstellation och bakgrund. Andra kommuner har
valt att inte ordna négra moten mellan den som hyr ut en bostad och den som ska
bo i bostaden. Ett motiv bakom beslutet uppges vara hyresviarden dnda inte har
néagon paverkan pa vem eller vilka som ska bo i bostaden.

Avtal

Kommunen ingéar ett kontrakt med hyresviarden (kontrakt 1) och ett kontrakt med
avsedd hyresgast (kontrakt 2). Kontrakt 1 ska reglera rattigheter och skyldigheter
for nyttjande av bostaden gentemot hyresviarden. Kontrakt 2 ska reglera rattigheter
och skyldigheter for nyttjande av bostaden gentemot hyresgasten.

Kontrakt 1: Avtal mellan kommun och hyresvdrd

I kontrakt 1 kommer hyresviard och kommun 6verens om vilka regler som ska gélla
for nyttjande av bostaden. Det kan handla om hyreskostnad, hur 1ang tid bostaden
ska st till kommunens forfogande, uppsagningstid eller om bostaden hyrs ut
moblerad eller omoblerad. Av intervjuer framkommer att flera kommuner utgar
fran ett standardiserat avtal framtaget av kommunjurist eller motsvarande
kommunal funktion men att det i de standardiserade avtalen finns plats att lagga till
bestammelser for den specifika bostaden.

Niar kommunen ingar kontrakt 1 med hyresviarden forbinder sig kommunen att
ansvara for skador i bostaden som uppstar genom vardsloshet eller forsummelse.
Vid intervjuer framkommer att flertalet kommuner véljer att ange ansvar for
eventuella 10soren i avtalet. Vanligtvis utgér betalningsskyldighet eller ekonomisk
kompensation for inventarier utifran uppford inventarielista. I en kommun har
hyresviarden full dokumentationsskyldighet i bade text och bild for att eventuell
ersittning av skadat 16sore ska utbetalas.

Kartlaggningen visar ocksa att formaliseringsgraden i avtalet angdende
brandskyddssikerhetsatgiarder varierar. Néagra intervjuade uppger att kommunen
via avtalet reglerar vilken part som bar ansvar for att det initialt ska finnas till
exempel brandvarnare, brandfilt och brandslackare i bostaden.

Dartill visar kartlaggningen att en del kommuner reglerar ataganden for skotsel av
bostaden, nar det giller en villa, fritidshus eller motsvarande med tradgard. En

31 Las mer om vilka regler som galler p&: https://www.migrationsverket.se/Andra-
aktorer/Kommuner/Statlig-ersattning/Sok-ersattning-for-personer-med-
tillstand/Ersattning/Tomhyra.html
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intervjuad kommun uppger att det kan finnas flera fordelar med att avtala bort
ansvar for exempelvis tradgardsskotsel eftersom det kan stilla krav pa vissa
arbetsrutiner som inte alltid ir sjilvklart for den som ska bo i bostaden. Aven i det
fall bostaden stér tom i vantan pa att hyresgasten ska flytta in uppges det finnas
fordelar med att inte ha nagot omfattande omvardnadsansvar for en tradgard eller
fastighet.

Kontrakt 2: Avtal mellan kommun och nyanldand

I kontrakt 2 bestimmer kommunen och den nyanldnde om vilka regler som ska
galla for att hyresgasten ska fa bo i bostaden. Avtalet reglerar till exempel nir och
hur mycket hyra som ska betalas, vilka ordningsregler som géaller, hur bostaden ska
aterstallas vid utflytt etc. Kartlaggningen tyder pa att kontrakt 2 i allt vasentlighet
utgar fran de regler som hyresvarden och kommunen kommit 6verens om i kontrakt
1.

Daremot framgéar det av kartlaggningen att vissa kommuner viljer att reglera
avstaende av besittningsskydd i samband med avtalet, vilket behéver goras om
uthyrningen sker enligt hyreslagen. For att hyresgisten inte ska fa besittningsskydd
till bostaden kravs i detta fall en sirskilt uppréttad handling. Lis mer om
besittningsskydd i avsnitt 3.3. I huvudsak giller att Hyresnamndens2 ska
godkianna overenskommelsen men det finns undantag.

Vidare visar kartlaggningen att vissa kommuner begriansar tiden den nyanlande ska
fa bo i bostaden dven om kommunen har hyresavtal med hyresviarden som loper pa
langre eller obestidmd tid framover. En kommun har valt att utifran ett
integrationsperspektiv lata hyresavtalet med hyresgéisten 16pa som mest ett ar
eftersom den nyanldnde ska vara aktiv i sitt eget bostadssokande under
etableringstiden.

Dartill har tvA kommuner reglerat att kommunanstillda har ritt att gora hembesok
i bostaden. Hembesoken syftar delvis till att kontrollera att bostaden skots i enlighet
med overenskommelsen. Om hyresgasten bryter mot ordningsreglerna riskeras
uppsigning av avtalet.

Flera kommuner anger ocksa att hyresgisten méste ha en hemforsiakring fran forsta
dagen boendet tilltrads.

Kommunens roll och ansvar

Niar kommunen tecknar hyresavtal om en bostad med en privatperson for att sedan
hyra ut till nyanland stdr kommunen som avtalspart i bada kontrakten. Det innebar
att kommunen har en aktiv roll med ansvar bade som hyresgast gentemot den som
ager bostaden samt en roll som hyresvird gentemot den nyanlande som hyr
bostaden av kommunen.

I de kommuner som ingétt i kartliggningen och som ar avtalsparter betalar
kommunen en avtalad hyra till hyresvarden, och den nyanlianda betalar i sin tur

32 | a5 mer pa: http://www.hyresnamnden.se/Besittningsskydd/Besittningsskydd---Bostad/
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avtalad hyra till kommunen. Det innebar att det finns en mojlighet for kommunen
att betala en hogre hyra till hyresviarden an vad den nyanlande betalar till
kommunen. Det ger alltsd en mdjlighet for kommunen att delvis subventionera
boendekostnaden for nyanlanda i forhallande till exempelvis marknadsmassiga
hyror.

Boende

Nir kommunen hyr ut en ldgenhet till nyanldnda ar det vanligt att foretradare fran
kommunen nirvarar nir personen ska flytta in i bostaden. Vid inflyttningen gar
man igenom bostaden och demonstrerar hur hushéllet ar utformat och fungerar.
Det kan handla om hur en tvattmaskin sitts pa och stangs av, var posten hamtas
eller hur virme fran element kan justeras. Forutom praktiskt stod i bostaden finns
aven mojlighet att ga en promenad i naromradet for att exempelvis visa var
narmaste hallplats, mataffar och liknande ligger i forhallande till bostaden.

Négra kommuner har valt att anordna dterkommande besok i hemmet efter att
hyresgasten flyttat in. Besoken genomfors av en eller tva representanter fran
kommunen och syftar dels till att sidkerstilla att bostaden skots om pé ett bra sitt,
dels till att vid behov kunna ge praktiskt stod i hemmet. Besoken planeras in i
forvag och det finns i flera fall en utarbetad struktur for vad som ska gés igenom vid
respektive tillfille.

Informationstrdffar

Trots att de nyanlianda far stod i bostaden framhéaller kommunerna i kartlaggningen
att det ar viktigt att Aven anordna informationstraffar mot malgruppen. Traffarna
inriktas bland annat pa lagar och regler och hur hyror och forsakringar betalas.
Informationstraffarna kan med férdel samordnas med andra myndigheter och
kommuner.

Folj upp att hemféorsdakringen dr adekvat, att villkoren foljs och forsdkringen
betalas

Nar kommunen ar juridiskt ansvarig for bostaden kan kommunen bli
ersattningsskyldig gentemot hyresvirden for skador i bostaden som ar orsakade av
hyresgasten. Nar hyresgisten har en hemforsiakring behover kommunen vanligtvis
sjalv inte tacka upp for skadekostnader, men olika hemforsiakringar har olika villkor
kopplat till exempelvis ersiattningsnivaer, sjilvrisk och 16sore. For att fa tillbaka
pengar via en hemforsiakring kravs dessutom att forsakringspremien betalas pa det
satt forsakringsbolaget anger samt att de villkor som forsakringsbolaget faststiller i
villkorsbilagan efterfoljts. Kommunen bor darfor sikerstilla att hyresgasten betalar
sin hemforsakring under tiden hen bor i bostaden, samt att villkoren i forsakringen
fullfoljs och inte minst att det ar ratt hemforsikring som valts utifran de befintliga
behoven.

April 2017
Botkyrka kommun 27 av 43
PwC



Privatuthyrning till nyanlanda

Avslut
Vad hdnder med bostaden?

Nar en hyresgast flyttar ut ska villkoren som man kommit 6verens om i hyresavtalet
foljas. Personen som bott i bostaden ska aterstalla den till ursprungligt skick senast
pa uppsagningsperiodens sista dag. Kommunen har dock juridiskt ansvar for
bostadens skick via kontraktet med hyresviarden. Darfor ar det vanligt att en
besiktning av bostaden genomfors fran kommunens sida vid utflyttning. Om en
inventarielista finns uppford bor den kollas av vid besiktningen. Om négot behover
atgirdas i bostaden bor kommunen sakerstilla att atgdrden anmals till hyresgistens
forsakringsbolag. Kartlaggningen visar att det inte finns ndgon kommun som
upplevt problem nar nagon flyttar frdn bostaden, men att kommunerna hittills har
begransad erfarenhet av att ndgon flyttar ut. En intervjuad kommun uppger att
eventuella framtida komplikationer far l16sas genom rattsprocess.

Ska bostaden hyras ut igen?

Om avtalet med hyresvirden fortfarande 16per pa kan kommunen vilja att hyra ut
bostaden igen. I sa fall férmedlar kommunen ett nytt kontrakt till en annan
hyresgist med samma rutiner for uthyrning och godkédnnandekriterier.

Tank pa att hyresvarden ska bli informerad om att en ny hyresgist flyttar in i
bostaden!

Behover kontraktet med hyresvdrden sdgas upp?

I det fall bostaden inte ska hyras ut till en ny hyresgist behover kommunen siaga
upp avtalet med hyresviarden. Uppsigningen ska ske skriftigt. Tank pé att det finns
en forbestimd uppsigningstid och kommunen har skyldighet att betala hyra under
hela uppsigningsperioden oavsett om nagon bor i bostaden eller inte. For att
undvika onodiga hyreskostnader ar det av vikt att i tidigt skede bestimma om
avtalet med hyresvirden ska sdgas upp eller om bostaden ska hyras ut pa nytt.
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6.1.1. Checklista och bra att tdnka pa nar kommunen ar
avtalspart

Moment Checklista Bra att tinka pa

Krav e Tafram en kravbild pd bostad och e  Socialtjinsten i kommunen

hyresvird.

Kontrollera att boendet uppfyller
boverkets foreskrifter. Las mer pa:
http://www.boverket.se/sv/boende
/.

Kontrollera att boendet uppfyller
brandskyddskrav. Las mer pa:
http://www.boverket.se/brandsky
dd

Hyresvird och hyresgist ska ha
andamaélsenlig forsakring. Hjalp
girna den nyanldande att skaffa
hemférsakringen.

kan ha riktlinjer for vad som
beddms vara ett godtagbart
skick for en bostad.
Allméannyttan vara behjalplig
med berdkningar av
hyresnivéer. De har ofta en
bra bild av hyresniverna i
kommunen och kan ha
modeller for att berdkna
dessa.

Kravbilden kan dndras 6ver
tid. Behall god kontakt med de
som visat intresse for att hyra
ut.

Matchning

Ta del av uthyrarens preferenser.
Planera utifran de nyanldndas
behov.

Be om ett intyg om vem som stér
som fastighetsagare pa det
intresseanmailda boendet innan
genomforandet av
kontraktskrivande. En utskrift gér
att bestélla hos Skatteverket (ange
fastighetstaxering under "Vilj
omrade"). Las mer pa:
https://www.skatteverket.se
Undersok majligheterna till
ersittning hos Migrationsverket for
eventuell tomhyra i de fall bostader
star tomma for att matchas med
ritt behov.

Tank pa att inte placera
obekanta vuxna tillsammans
utan att forst fa deras
medgivande.

Avtal .

Kommunjurist eller motsvarande
kompetens upprattar ett
standardkontrakt som gar i linje
med lagar, regler och lokala
riktlinjer och beslut.
Delegationsordning anger att
relevanta funktioner har ratt att
ingé avtal med privatpersoner for
kommunens rakning.

Sakerstall att hyresviarden fatt
godkannande av eventuell
bostadsriattforening,
samfillighetsforening eller
hyresrattsforening att hyra ut
bostaden till kommunen.
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En besiktning av bostaden har
genomforts och dokumenterats.
En inventarielista har uppforts och
undertecknats.

Viardefulla foremal ar avlagsnade
frén bostaden.

Hyresviarden kan uppvisa en giltig
forsakring som tiacker
andrahandsuthyrning.

Underratta hyresvarden att avsedd
hyresgist flyttar in (giller endast
hyresritter och bostadsritter)
Hyresgasten har tecknat en giltig
och appplicerbar hemf6rsikring
som giller frén forsta dagen
bostaden tilltrads.

Om bostaden statt tom i vintan pa
att hyresgést ska flytta in, bestim
huruvida kommunen ska
undersoka mojligheten att atersoka
kostnaden for tomhyra hos
Migrationsverket.

Boende

Skapa en rutin for vad som ska
visas/gas igenom i bostaden nir
den nyanlédnde flyttar in.

Vid behov: skapa en rutin for
uppfdljande besok.

Folj upp att hyresvirdens
forsakringspremie betalas samt att
forsakringens villkor efterfoljs.
Samordna informationstréaffar med
till exempel raddningstjansten for
att informera om brandsékerhet
och larmning till nationell
raddningstjanst.

Hjélp den nyanldnde med vad
denne maéste gora under sin forsta
tid i den nya bostaden, till exempel:
adressandring eller soka olika
bidrag fran Forsakringskassan. Ta
girna fram en checklista som
sdkerstiller att inget faller mellan
stolarna.

Uppritta ett informationsblad 6ver
olika myndighetskontakter och
andra kontakter som hyresgisten
(och hyresviarden) kan ha nytta av
under boendetiden.

Avslut

Genomfor en besiktning av
bostaden.
Sakerstill att eventuella atgarder
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anmals till hyresgistens
forsakringsbolag.

e Hyr ut bostaden pé nytt —
informera hyresviarden om att en
ny hyresgast flyttar in.

e Sdgupp avtalet med hyresviarden —
gor en skriftlig uppsdagning. Mall
finns pa hyresgastféreningens
hemsida:
https://www.hyresgastforeningen.s
e

6.2. Kommunen som formedlare

Den andra modellen, som i huvudsak tillimpas av 6vriga kommuner i
kartlaggningen, innebar att kommunen inte har en avtalsmaissig roll i relationen
mellan hyresvard och hyresgiast. Kommunens roll handlar da istéllet om att bedriva
sitt operativa arbete i andra delar av uthyrningsprocessen.

Nedan gar vi igenom vad som framkommit i kartliggningen for respektive steg i
processen och avsnittet avslutas med en checklista som ar framtagen utifran denna
modell.

Krav

Kommunerna som ingdr i den hiar modellen beskriver kravbilden som begransad
eftersom det i slutindan ar uthyrare och hyresgist som avgor om uthyrningen blir
av. Kravbilden kan darfor mer betraktas som onskemal och/eller riktlinjer.

Krav pa bostad

Flera kommuner har krav pa bostadens utformning. Kommunerna accepterar
lagenheter, villor och fritidshus, men alla kommuner so6ker inte efter
inneboendelosningar. En kommun anger att inneboendelosningar inte accepteras
pa grund av att Forsdakringskassan stiller vissa krav pa bostaden for att fa ratt till
bostadsbidrag och att kommunen i fraga inte vill riskera den nyanldndes
inkomster.33 Lis mer om bostadsersiittningsreglerna i avsnitt 3.4.

Krav pa hyresniva

Kommunerna har tydliga krav om en skilig men marknadsmaéssig hyresniva.
Kommunernas maximala hyresniva for ett eget singelhushall i ligenhet eller villa
ligger mellan 4 000 kr — 6 000 kr. For tva vuxna eller en familj har flera kommuner
en maximal hyresnivd om 8 000 — 10 000 kr. Vid inneboendelésningar har tva
kommuner satt en maximal hyra om 1 800 kr for ett rum (med en dorr for att kunna
stinga om sig). Kommuner som erbjuder hyresgaranti kan stilla hogre krav pa
hyresnivan.

33 Las mer om Forsakringskassans olika regler och majliga erséattningar till malgruppen pa:
https://www.forsakringskassan.se/myndigheter/nyanlanda_i_sverige
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Nagra kommuner formedlar endast bostdder som uppfyller kravbilden rérande
hyra. En annan forekommande variant ar att lata uthyrare och hyresgast forst
komma 6verens om hyresnivan for att kommunen darefter ska kunna ge rad i
kontraktskrivandet. Det hander ocksa att kommunen avrader fran
kontraktsskrivande utifran hyresniva. Lis mer om hyrans storlek under
avsnitt 3.3.

Krav pa hyresvdrden

Kommunerna vader sig i utgangslaget till alla kommunens invénare med lediga
bostader. Vid inneboendeldsningar forekommer att hyresvarden kontrolleras
genom utdrag fran skatteverket och belastningsregistret.

Matchning

Matchning ar det moment i uthyrningsprocessen dar en ledig bostad matchas med
de nyanldndas behov. Kommunen far in intresseanmilningar fran privata uthyrare
med lediga objekt via de marknadsféringskanaler som kommunen valt, t.ex. direkt
via formuldr pa den egna kommunala hemsidan, via Facebook eller annons i
lokaltidningen. Fran kommunens sida forekommer dven uppsékande verksamhet
med riktade kampanjer.

Uthyrarens kravbild

Kommunens foretradare traffar hyresvarden och tar del av dennes eventuella
kravbild, t.ex. om uthyraren foredrar singel eller familjehushall, icke rokare etc.
Eftersom uthyrningen ar frivillig styrs matchningen av hyresviardens 6nskningar.
Kommunerna har st6tt pa hyresviardar med avancerade kravbilder gillande
exempelvis kon, husdjur, parfymdoft, sprakférmagor m.m. I samband med tréaffen
inspekteras ocksa bostadslosningen utifran kommunens egen kravbild.

De nyanldndas behov

Kommunen undersoker darefter om uthyrarens kravbild passar med de behov som
finns hos de nyanlianda. Behoven kan skilja mycket mellan singlar, sma familjer och
storre familjer. I matchningen anpassas utbud till efterfragan och behoven avgor
vem som far bostaden. Ambitionen ar att matchningen ska vara anpassad till varje
enskilt fall. Det forekommer ocksa i vissa fall att kommunen avvaktar med att
formedla kontakten till dess att kravbilden fran uthyraren passar med ratt behov.
Det finns dven exempel dir hyresvirden far ett antal alternativa hyresgaster och
utifran dessa kan vilja ut den hyresgést som bést passar in pa de uppsatta kraven.

Parternas 6verenskommelse

Det forekommer att hyresvarden och den potentielle hyresgisten traffas innan eller
i samband med att kontraktet skrivs. Vid siddana m6ten medverkar tolk vid behov
och vanligtvis deltar en representant frain kommunen. Vid traffarna forekommer att
hyresvirden vill ga igenom ordningsregler och praktiska detaljer kring boendet
tillsammans med hyresgisten. Eventuella fragor eller fragetecken kan ocksa redas
ut. I slutindan ar det dock hyresvarden som avgor om uthyrningen slutligen blir av.
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Avtal
Forslag till hyresavtal

Kartlaggningen visar att kommuner som formedlar kontakt aven tar fram forslag pa
hyresavtal som hyresparterna kan anvanda for reglera hyresforhallandet.
Hyresavtalet kan vara standardiserat och flera intervjuade kommuner uppger att
man ofta kan anvidnda en liknande struktur som det kommunala bostadsbolaget
tillhandahaller vid andrahandsuthyrning. Avtalet kan med fordel vara utformat for
att reglera olika typ av boendeforhallanden sasom inneboende, nyttjanderitt till hel
eller del av lagenhet, villa eller annan bostadsform. Hyresvard och hyresgast valjer
sjalva om de vill anvanda kommunens foreslagna hyresavtal eller om de istéllet
anvander ett annat avtal for att reglera hyresforhallandet. Hyresvard och hyresgast
svarar sjilva for att uppgifterna i avtalet ar korrekta. Kommunen har inte nagot
juridiskt ansvar for bostaden eller de forbindelser som anges i avtalet.

Kommunens roll

Kommunens roll ar att rada eller avrada parter fran att inga avtal med varandra och
eventuellt uppmuntra till att de anvinder kommunens foreslagna hyresavtal for att
sikerstilla att hyresavtalet foljer omradets lagar och regler. En anledning till att
kommunen kan avrada parterna att inga kontrakt ar till exempel pa grund av
oskalig hyra. Foretradare frain kommunen narvarar nar kontraktet skrivs under av
parterna for att sdkerstilla att hyresgisten och hyresvarden har forstaelse for sina
ataganden. Vanligtvis erbjuds sprakstod vid behov.

I en av de intervjuade kommunerna har standardkontraktet 6versatts till flera
sprak. Det forslagna kontraktet lamnas alltid pa svenska men hyresparterna ges
aven mojlighet att 1asa kontraktets innehall pa ett annat sprak.

Boende
Informationstrdffar och “bo-skolor”

Kartlaggningen visar att flera kommuner som formedlar kontakt mellan hyresgist
och hyresvird tillhandahaller ndgon form av boendeskola eller informationstraff.
Boendeskolan eller informationstraffen syftar till att underlatta for hyresgasten i
bostaden och i sin nya omgivning. Vanligtvis handlar det om att informera om
bland annat trivselregler, tvattstugeregler, sopsortering, stidning eller ge 6vriga tips
pa hur man bor skota om sin bostad. Vid traffarna kan kommunen dven ge
vagledning i hur hyresgisten soker bostadsbidrag, genomfor adressandring eller
andra praktiska fragor kopplat till en ny bostad. Vissa kommuner forsoker
samordna traffarna med till exempel raddningstjansten for att demonstrera
brandsikerhet och informera om hur larmning till polis, brandkéar och ambulans
fungerar. En kommun har dven tagit hjilp av Hyresgastforeningen for att leda delar
av informationstraffar.34

34 https://lwww.hyresgastforeningen.se/aktuellt/nyheter/00/10/boskola-sodra-skane/
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Det finns dven exempel pd kommuner som anordnar informationstraffar riktade till
saval hyresgast som hyresvard. Vid traffarna informeras om lagar och regler
kopplade till privatuthyrning. Traffarna ger ocksa majlighet for kommunen att
bemota fragor och/eller ge vagledning for ett lyckat boendearrangemang. Men det
ar viktigt att tydligt kommunicera till alla parter att kommunen inte har nagot
sarskilt ansvar for bostaden eller de d&tagande som hyresparterna kommit 6verens
om. Daremot kan kommunen vara tillginglig for att informera om hur parterna kan
ga tillvaga for att 16sa eventuella dispyter. Det kan ocksa vara bra att forbereda ett
informationsblad med olika myndighetskontakter eller andra kontakter som kan
vara anvandbara for hyresparterna om det skulle uppstd nagra komplikationer
under boendetiden.

Inflyttningskit

Det finns exempel pa kommuner som hjilper till att forse bostaden med vissa
materiella foremal nar de nyanldnda flyttar in. Ett inflyttningskit bestdende av
bland annat toalettartiklar, handtval, diskmedel och disktrasa uppges vara
uppskattat i en kommun. En annan kommun har samarbetat med
frivilligorganisationer for att samla in till exempel madrasser och koksutrustning
som hyresgasten kan hyra/ldna den forsta tiden i sin nya bostad.

Avslut
Vad hdnder med bostaden?

Nar kommunen formedlar kontakt mellan hyresvard och hyresgast har kommunen
inte nagot juridiskt ansvar for bostaden eller de dtaganden som regleras i
hyresavtalet. Hyresparterna ska sjialva komma 6verens om hur utflyttningen ska ga
till. Kommunen kan hjilpa till att forklara vad som hénder vid utflyttningen och
vilka skyldigheter hyresgisten har. Det kan till exempel handla om flyttstidning och
aterstillande av bostaden i ursprungligt skick. Flera kommuner anger att de 6nskar
bli informerade om att hyresgasten ska flytta for att undersoka mgjligheten om
hyresvirden vill hyra ut pa nytt. I sa fall féormedlar kommunen ny kontakt med
samma rutiner for uthyrning.
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6.2.1. Checklista och bra att tdnka pa ndar kommunen dr
formedlare

Moment Checklista Bra att tinka pa

Krav e Tafram en kravbild fér bostad och e Inneboendelosningar kan

hyresvirden.

Boendeobjekten inspekteras av en
foretradare frdn kommunen med
t.ex. teknisk och juridisk kunskap.
Hyresvird och hyresgist ska ha
andamaélsenlig forsdakring. Hjilp
giarna den nyanldnde att skaffa
hemf6rsiakring.

paverka bostadsersattningen
fran Forsakringskassan.

Ta hjalp ifrdn allmdnnyttan.
De har ofta mallar/schabloner
for hyresnivaer i kommunen
samt kunskap om bostiders
standard, viarde, kostnader for
vatten/avlopp, sophdmtning
samt elforbrukning.

Om kommunen &r en
semesterort eller har specifika
evenemang ir uthyrare vana
att ta mycket betalt i hyra for
korta perioder. Detta kan ha
satt en viss standard for
hyresnivan i kommunen.

Matchning o
[ ]

Ta del av uthyrarens kravbild.
Utga ifran de nyanlandas behov.
Sakerstill att uthyrarens kravbild

ar forenlig med de nyanliandas
behov.

Nir uthyrare och hyresgast
traffas innan en
overenskommelse finns
mojligheten for parterna att
ldra kidnna varandra. I flera
kommuner lyfts méjligheten
att traffas innan
kontraktskrivandet som en
framgangsfaktor. I ett par
kommuner beskrivs det som
svart att fa till rent praktiskt
pé grund av t.ex. avstand. Det
finns kommuner som férsoker
finna metoder for att
overbrygga dessa praktiska
svarigheter, via t.ex. Skype.
Forcera inte fram en
overenskommelse. Lt
parterna fundera igenom sina
beslut.

Bostadens lage kan vara en
viktig faktor i matchningen da
den nyanldande kan ha
specifika behov, t.ex. kopplat
till barnomsorg. Om den
nyanlénde har bott i
kommunen tidigare kan den
nyanldnde ha egna
preferenser om bostadens
lage.

I flera kommuner genomfors

April 2017
Botkyrka kommun
PwC

35av43




Privatuthyrning till nyanlanda

matchningsprocessens delar
av olika funktioner inom
kommunen. Ett val
fungerande samarbete mellan
samhaillsbyggnad/teknisk
forvaltning och
etableringsenhet har lyfts
fram som en framgangsfaktor
i matchningsprocessen.

Avtal Det finns ett andamélsenligt Nirvara vid
standardkontrakt att erbjuda. kontraktsigneringen for att
Sprakstod erbjuds vid behov. sékerstalla att hyresvird och

hyresgist gar igenom kon-
traktet och har forstéelse for
sina dtaganden.

Ar 6verenskommen
hyreskostnad forenlig med
hyresgistens
betalningsférmaga?

Om parterna véljer att
anvianda nagot annat dn
kommunens forslagna
kontrakt, foljer det gillande
lagar och regler?

Boende Skapa rutin for informationstraffar. Hyresgastféreningen
Samordna informationstraffar med anordnar Boskola, 14s mer pa
till exempel riddningstjansten for hyresgastforeningens
att informera om brandsikerhet hemsida.
och larmning till nationell
raddningstjanst.

Uppritta ett informationsblad 6ver
olika myndighetskontakter och
andra kontakter som hyresgisten
(och hyresviarden) kan ha nytta av
under boendetiden.

Bestdm om kommunen ska ge
nagot materiellt
stod/inflyttningskit.

Avslut Sakerstall att hyresgisten ar Hyresndmnden lamnar
medveten om att han eller hon ska information om
informera kommunen nar en andrahandsuthyrning av
kommande utflytt ar planerad. bostadslagenheter, 14s mer pa
Skapa en checklista for vad hyresndamndens hemsida.
flyttstadning omfattar. Tips, se
efter om det kommunala
bostadsbolaget har en mall att utga
fran.
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7. Sammanfattande slutsatser och
reflektioner

Nyanldnda svenskars bostadsbehov har blivit en central och komplex fraga for den
offentliga sektorn att forsoka 16sa pa ett smidigt och effektivt sétt. En stor del av
komplexiteten i bosdttningsprocessen ligger i att den involverar fler intressenter
vilket stéller stora krav pa samordning mellan en rad olika aktorer. Under de
senaste aren har det blivit allt svarare for det svenska samhallet att sakerstilla en
smidig bosattningsprocess. Myndigheternas traditionella arbetssatt har visat sig
otillrackliga och behover utvecklas och effektiviseras for att battre mota dagens
behov och utmaningar. Just samverkan myndigheter emellan &r ett omrade dar
brister inom kommunikation, kunskap och forstéelse av ansvarsomraden och
myndighetsroller forsvarar bosattningsprocessen.

Det ar viktigt for nyanldndas etablering att bosattningsprocessen fungerar vil. En
bra tillgdng pa bostider ar en forutsattning for att fa god rorlighet pa
arbetsmarknaden. Ett problem med marknaden for privatuthyrning ar att utbudet
av lagenheter att hyra i andra hand ar litet och svaroverskadligt. Till skillnad fran
naringsdrivande hyresvardar kan en privatperson ofta vilja att inte hyra ut
lagenheten, om alternativkostnaden for att lata den sta tom inte upplevs som
tillrackligt stor. Det ar darfor sarskilt viktigt att kommunen Okar incitamentet for
privatpersoner att hyra ut sin ldgenhet. Privatpersoner saknar normalt den
kompetens och de resurser som professionella hyresviardar har. Hyresvirden och
hyresgisten dr diarfor manga ganger relativt jambordiga avtalsparter. Aven pa detta
satt skiljer sig privatuthyrning fran den vanliga hyresmarknaden.

Det var kartlaggning visar ar att flera kommuner staller sig positiva till
boendelosningar genom privatpersoner till sdvil nyanldnda som till andra
malgrupper. Detta eftersom outnyttjad boendeyta kommer till anvindning, men
ocksa for att det kan ge en introduktion till samhillet som ar svar att f4 pa annat
satt. Daremot framhaller kommunerna att boendelésningar genom privatpersoner
sdllan ar langsiktiga. Ett flertal intervjuade kommuner anger att kommunen
prioriterar generella atgirder for ett 6kat bostadsbyggande eftersom det ar viktigt
att savil nyanlinda som 6vriga kommunmedborgare har en permanent bostad
framover.

Den kartlaggning som ligger till grund for denna skrift har byggt pa nedanstaende
schematiska illustration av uthyrningsprocessen och nagra viktiga delar som
underlattar for att processen ska fungera.
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Marknadsforing Organisering

Regelverk Kommunikation Intern samverkan

Vi har redovisat vasentliga aspekter av de regelverk som kommunen behover
forhalla sig till — och kunnat konstatera att det inte ar en helt enkel materia. En
slutsats baserad pa var kartlaggning ar att den kommun som vill arbeta aktivt med
privatuthyrning till nyanlanda gor klokt i att tidigt koppla in sina egna juridiska
experter i syfte att rigga sin process pa ett korrekt sitt. Skilen till detta dr bl a att
kunna ge en korrekt och riattvisande bild av ataganden och skyldigheter som foljer
av en bostadsuthyrning, savil till hyresvard som hyresgést. I och med att det ar
privatpersoner, och inte professionella uthyrare, som ar inblandade ar det viktigt att
dessa far helt klart for sig vad ett avtal med kommunen alternativt med en nyanland
medfor. I skriften har vi lyft skillnader mellan om uthyrningen sker enligt
hyreslagen eller privatuthyrningslagen — och vilka olika konsekvenser detta far
rorande t ex besittningsratt.

I skriften har vi ocksa beskrivit hur kommuner har valt att arbeta med
marknadsforing och kommunikation. Vi har redovisat ett antal olika argument som
kan lyftas i syfte att "gora ménniskor av statistik” och tydliggjort att olika kanaler
kan anviandas for att na ut med budskapet. Vikten av ett strukturerat
kommunikationsarbete, garna med en kommunikationsplan i botten, kan inte nog
understrykas, liksom rekommendationen att inte dra igaing omfattande kampanjer
utan att ha en ansvarsfordelning och en tankt operativ process pa plats. Det ar vart
att har dterigen ta upp det enkla, men sannolikt viktiga, medskicket som
kommunerna i kartlaggningen gor: ha ett telefonnummer tydligt angivet i all
marknadsforing och extern kommunikation — och se till att den som svarar ar en
person som ar val insatt i hur ett intresse for att hyra ut sin bostad ska tas om hand.

Nir det giller en kommuns organisering har kartlaggningen visat att denna
sannolikt behover se olika ut, beroende pa hur ansvar och befogenheter ar fordelade
i utgangslaget. Det finns ingen kommun dar endast en organisatorisk del har
uteslutande ansvar for samtliga delar i och kring uthyrningsprocessen. Det finns
baserat pa kartlaggningen alltsd ingen universallosning, utan det som behover
finnas pa plats ar en strukturerad intern samverkan — girna reglerad utifran just
denna fraga. Vi kan ocksa se att ett antal externa parter ofta behover involveras for
att kommunen ska bli framgangsrik i sitt arbete med att finna bostader till
nyanlanda genom privatuthyrning.

Nar det giller det operativa arbetet i uthyrningsprocessen har kartlaggningen visat
att det i huvudsak ar tva olika modeller som tillimpas. Det bor underlatta om
kommunen gor ett stillningstagande om vilken modell som passar bast utifran de
egna forutsattningarna. Samtidigt bor en beredskap finnas, om en sarskilt lamplig
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boendeldsning uppkommer, att kunna frangéa denna och tillimpa den andra
modellen. I denna skrift finns modellerna, baserad pa beskrivningar fran de
kartlagda kommunerna, redovisade och summerande med forslag till checklistor
och tips och rad.

Var bild ar att de bdda modellerna stiller lite olika krav pa kommunen, och ger olika
mojligheter. Viljer kommunen att i huvudsak ta rollen som avtalspart blir det
operativa arbetet mer omfattande, bade nar det géller kravstillande,
avtalstecknande och under boendetiden. Detta kommer sig av att kommunens
ansvar ar storre, och att man har andra skyldigheter till saval hyresvard som
hyresgist samtidigt som man star en ekonomisk risk. Vi kan se att kommuner som
tillampar en sddan modell ocksa forefaller engagera sig mer under boendetiden, dar
man t ex kan gora hembesok och i 6vrigt tillse att den boende far kunskap och
forutsattningar att skota sitt boende. Samtidigt som modellen dr mer
resurskravande mojliggor den till en 6kad langsiktighet och flexibilitet. Kommunen
kan genom att sjilv hyra bostad av en privatperson tillgdngliggora bostaden till fler
in en nyanland, genom att teckna langre hyresavtal med hyresviarden dn med sin
hyresgist. Kommunen kan ocksa sjalvstandigt hyra ut bostaden till den nyanland
som kommunen bedomer passa bast, utan att ta specifik hansyn till hyresvardens
preferenser. Likasa mojliggor modellen for kommunen att reglera hyresnivan
gentemot den nyanldnda till en niva som dennes ekonomi tillater, samtidigt som en
marknadsmassig hyra kan betalas till den privatperson som hyr ut till kommunen.

Viljer kommunen att inte inga som part i avtalsforhallandet rérande bostaden, visar
kartlaggningen att arbetet dven i 6vrigt blir annorlunda. Kommunen blir i denna
modell mer beroende av privatpersoners egna preferenser rorande hyresgist, och
kartlaggningen har visat att det kan stillas ganska specifika krav vilka kan gora
matchningen svarare. I och med att &ven denna modell bygger pa att kommunen
genomfor marknadsforing och matchningsinsatser, sd avhander sig inte kommunen
helt ansvaret. Vi har i kartlaggningen sett att kommuner som tillimpar denna
modell ar bade hyresvard och hyresgist behjilpliga med exempelvis forslag till avtal
och tolkhjalp. Kommunen kan ocksa ge rad till den tilltankta hyresgisten om sddant
som rimlighet i hyresniva. Avgorandet om en uthyrning till sist kommer till stdnd
gor dock hyresvird och hyresgast, kommunen styr inte detta.

Avslutningsvis kan man stélla sig frigan om det som denna skrift behandlat,
exempelvis arbetssitt och val av modell, paverkar utfallet métt i antal
tillgangliggjorda bostader. Svaret pa den fragan blir att vi inte kan se ndgot monster.
I ménga av landets kommuner &r arbetet med privatuthyrning i sin linda — och har
kommit till stdnd i manga fall tack vare externfinansiering.

Det ar saledes for tidigt att kunna peka ut ett visst arbetssitt som sarskilt
framgangsrikt. Det vi kan konstatera ar att de flesta kommuner, &ven om de arbetar
olika och har olika organisering och tillampat olika marknadsforingsinsatser, ar
forhallandevis n6jda med just sitt arbetssitt och sina resultat. Det som sannolikt
kravs ar att vilja modell utifran lokala och regionala betingelser. Det ar helt enkelt
svarare att fa tillgang till bostader fran privatpersoner i kommuner dar
marknadsmassiga hyror ar for hoga for en nyanland med etableringsersiattning. For
att i sddana omraden skapa incitament for privatpersoner att hyra ut sina bostader
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kan darfor kravas att kommunen tar rollen som hyresgast, ersatter den fulla hyran,
och i sin tur hyr ut till en mélgruppsanpassad kostnad bostaden till en nyanland.

Detta leder oss till var avslutande slutsats: hur en kommun i detalj bor rigga sin
egen uthyrningsprocess maste styras av kommunens egna forutsattningar och
ambitioner. Var forhoppning ar dock att denna skrift kommer ge inspiration och bli
anvandbar for fler kommuner i det viktiga arbetet att pa ett bra sitt tillhandahélla
bostadslosningar for sina nya kommuninvénare.
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Bilaga 1. Deltagande kommuner

Flera av de intervjupersoner som stallt upp och delgivit oss sina erfarenheter och
berattat om sin kommuns arbete med privatuthyrning till nyanlinda har bett om att
fa vara anonyma. Detta respekterar vi, varfor vi nedan endast anger namn pa

kommun samt vilken forvaltning som intervjupersonen arbetar vid. I

sammanstillningen nedan anges ocksa vilken modell for privatuthyrning som
respektive kommun har bedomts tillhora. For den intresserade ger denna
information majlighet for vidare egna kontakter med de kommuner som ingéatt i

kartlaggningen.
Kommun Forvaltning Typ av
modell

Alingsas Utbildning och barnomsorg Formedlare

Bastad Kommunstyrelsens forvaltning, Avtalspart
verksamhetsomrade bildning och arbete

Falun Arbetsmarknads- och integrationskontoret Formedlare

Goteborg Boplats Goteborg Formedlare

Kalix Socialforvaltningen Formedlare

Kristianstad Bygga, bo och miljo Avtalspart

Kungsbacka Omsorg, stod och hjilp Formedlare

Mora Kommunstyrelsens férvaltning, enheten for Formedlare
integration

Molndal Stadsledningsforvaltningen, enheten for Formedlare
lokalforsorjning

Nacka Arbete och foretagande Avtalspart

Nykoping Omsorg och hjilp Formedlare

Oskarshamn Kommunstyrelsens Formedlare
forvaltning/strategienheten

Skelleftea Socialkontoret Formedlare

Stockholm Socialforvaltningen/Administrativa Avtalspart
enheten/Bostadskansliet

Trelleborg Arbetsmarknadsforvaltningen Avtalspart

Uppsala Stadsbyggnadsforvaltningen Avtalspart

Varberg Serviceférvaltningen Formedlare

Varmdo Sektorn for samhaillsbyggnad och Avtalspart
tillvaxt/Tillvaxtavdelningen/Arbetsmarknads-
och integrationsenheten

Angelholm Omsorg och hjilp Avtalspart

April 2017

Botkyrka kommun 41 av 43

PwC




Privatuthyrning till nyanlanda

Bilaga 2. Intervjufragor

Under vara intervjuer anvandes en gemensam frageguide, i syfte att samla in samma
information fran samtliga kommuner. Frageguiden redovisas nedan.

Frageguide

INLEDNING

e Beritta lite kort om uppdraget
¢ Anvidnder kommunen uthyrning av bostdder genom privatpersoner?
o Jaeller nej
o Om ja, Vill du beskriva det hur processen ser ut? Vem kan alternativt
beritta?

ALLMANT OM KOMMUNEN

1. Hur ser potentialen ut i kommunen vad giller tillgingliga bostidder genom
privatpersoner? — har det gjorts nagra bedémningar?

2. Har kommunen formulerat nagra mal om hur manga bostider som kommunen
behover for att tillgodosebehovet av bostader? (politisk forankring
framgangsfaktor?)

3. Hur styr kommunen for att nd malen? (politisk forankring framgéngsfaktor?)

4. Har kommunen ett eget bostadsbolag? Om ja, vilket uppdrag har bolaget?
Bostadssocialt?

5. Hyr kommunen frén privata bostadsbolag? Typ av bostidder, omfattning

KOMMUNENS KRAVBILD

6. Vilka typer av hyresviardar viander ni er till? - bostadsrétter, villor, fritidshus,
aganderattslagenheter, hyresritter (inneboende), Attefallshus

6.1 Om inneboende accepteras? Har det definierats ndgra krav?

6.2 Om Attefallshus accepteras, vad bor man tinka pa avseende lage, matchning,

upplevda problem och fungerande 16sningar

7. Vad soker ni efter? Rum, inneboende, de av bostad eller hela bostaden?

8. Har ni definierat vad kommunen soker efter? dvs vad anses vara en godtagbar
bostad (standard), storlek, ldge, hur ménga personer som far vistas i en bostad mm.

9. Hur har ni reglerat hyresnivaer?

9.1 Modell, kalkyler

9.2 hyra, hyrestid mm

10. Uppfyller de bostdder som anmiils tillgdngliga for uthyrning kommunens krav
avseende standard, hyra, lige mm

11. Har det hint att kommunen tackar nej till de som vill hyra ut? Om ja, vilka problem
har uppstatt?

MARKNADSFORING

12. Hur marknadsfér kommunen sitt arbetssatt utat och inat?

13. Involveras civilsamhallet i arbetet? Vilka deltar?

14. Vilka hyresvirdar ar det som vander sig till kommunen och visar intresse —
Bostadsrittsinnehavare, villadgare, hyresgaster mm
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PROCESSEN - MATCHNING

15. Hur avgors vem som far bostaden?

16. Hur formedlas bostédderna?

16.1 Later kommunen vid matchningen hyresvarden traffa hyresgiasten? Hur gor ni?
O hur ser erfarenheterna ut?

16.2  Nar blir matchningen komplicerad, exempelvis vid inneboende, vad hénder nar
det blir fel, rent juridiskt?

PROCESSEN — AVTAL/KONTRAKT

17. Vad ar kommunens ansvar?

17.1 Vilken roll(er) har kommunen tagit pa sig nar det giller hyreskontrakt?-

17.2 Kommunen hyr direkt — beskriv processen formaliseringsgrad,
handlaggningstid, mall. hyresgaranti, klagomal mm)

17.3  kommunen formedlar — beskriv processen formaliseringsgrad,
handlaggningstid, mall. hyresgaranti, klagomal mm)

17.4  Beskriv kommunens ansvar nar kommunen star pa kontrakt bdde under
etableringstiden och efter etableringstiden.

PROCESSEN - BOENDE

18. Hur hanteras de storningar som kan uppsta under boendetiden? Upplevda juridiska
problem vad géller ansvarsutkravande
19. Tillhandahaller ni nagot boendest6d?

PROCESSEN - AVSLUT

20. Hur gér arbetet vidare efter att nyanland flyttar ut?

21. Tillfalliga bostader ar ju tillfalliga,

22. Langsiktigt tink

23. Hur lang tid ska sddana l6sningar halla- hur har ni resonerat?

AVSLUTANDE FRAGOR

24. Upplevda problem vid 6kande volymer, manga kontrakt som ska hanteras, racker
organisationen nar det 4r manga kontrakt som ska hanteras?

25. Upplevda problem med regelverket kring uthyrning genom privatpersoner
(privatuthyrningslagen, hyreslagen, brandskyddsreglerna, bostadsbidrag vid delat
boende)

26. Vad ser du for utmaningar med att hyra fran privatpersoner?

27. Vilka framgangsfaktorer har ni identifierat?

28. Intern samverkan/samarbete — vilka parter? Behov av intern samordning, vad har
funkat och inte funkat?

29. Ovriga utmaningar

30. Vad har ert arbetssitt genererat for resultat — antal kontrakt och hur ménga
personer?
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