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Forfattarnas forord

Denna studie har utférts inom vart uppdrag av Boverket att f6ljeforska Lands-
krona Stadsutveckling AB. Som foljeforskare dr var uppgift att folja och analy-
sera Landskronas satsning pi att vinda utvecklingen i stadsdelarna Centrum
och Oster. Boverket beskriver i uppdraget bland annat att det saknas “forsk-
ning och kunskap som visar hur fastighetsiigares 16nsamhetskrav kan forenas
med kommunens eller samhéllets mer langsiktiga perspektiv”.

I samband med att Landskrona Stadsutveckling AB skulle paboérja arbe-
tet med att utarbeta en uthyrningspolicy for staden, beslutade vi forskare att
gora en bredare studie 6ver hur andra bostadsféretag utformat sina respektive
uthyrningspolicys. Denna studie kunde pa si sétt stodja Landskrona Stadsut-
veckling AB och Landskrona Stad i deras arbete genom att visa pa exempel hos
och jaimférelser med andra bostadsforetag.

Studien har utformats och utférts inom denna kontext, vilket innebér ett
strategiskt och begrinsat urval av bostadsforetag samt att dirmed resultaten
av jamforelser mellan bolagens uthyrningspolicys ska ses som en indikation
av vad som pagar i avseendet uthyrningspolicys pa den svenska bostadsmark-
naden.

Foretrddare fér Landskrona Stadsutvecklingsbolag AB och Landskrona
Stad har list och kommenterat manus. Slutsatserna dr dock helt vara egna.

Stockholm och Malmé i juni 2014

Kerstin Annadotter Gunnar Blomé
Tekn. Dr. i Fastighetsekonomi, Tekn. Dr i Fastighetsekonomi,
KTH Malmo6 Hogskola






Boverkets forord

Bakgrunden till rapporten Landskronaprojektet. Uthyrningspolicy - jaimforel-
se och diskussion av uthyrningsregler i nio bostadsforetag med férdjupning for
Landskrona Stad ir att regeringen i 2012 ars regleringsbrev gav Boverket i upp-
drag att koppla forskning nirmare de kommuner som ingéir i regeringens sats-
ning for att minska utanférskapet i ndgra av landets mest utsatta stadsdelar.

Regeringens urbana utvecklingsarbete omfattar 15 stadsdelar vars boende
har mycket 1ag férvirvsfrekvens, hoga uttag av forsérjningsstod och 14g beho-
righet till gymnasieskolan. Mélet med satsningen ir att uppna en positiv social
och ekonomisk utveckling, minska boendesegregationen, samt frimja soci-
oekonomiskt hallbara boendemiljéer och bittre skolresultat i dessa stadsdelar.

En av dessa stadsdelar finns i Landskrona. Som ett led i arbetet med att
koppla forskning ndrmare berérda kommuner har Boverket, i samrad med Ar-
betsmarknadsdepartementet, anlitat forskarna Kerstin Annadotter och Gun-
nar Blomé for att specifikt bistd Landskronas utvecklingsarbete i stadsdelen
Centrum-Oster.

Landskrona Stadsutveckling AB har ansvaret for att utveckla den utsat-
ta stadsdelen. Ett forsta steg har varit att formulera en uthyrningspolicy for
Landskrona Stad. Parallellt med detta arbete genomforde forskarna en studie
av uthyrningspolicys innefattande bidde kommunala bostadsféretag och priva-
ta fastighetsiigare, samt en fordjupad analys av hyresbostadsmarknaden i Cen-
trum-Oster. Resultatet av forskarnas bidrag presenteras i den hiir rapporten.

Rapporten okar forstielsen for situationen i Landskrona och stadsdelen
Centrum - Oster. Den ger ocks4 en aktuell bild av de krav och regler som hyres-
vardar anvinder for att fordela lediga 1agenheter. Fér innehdllet och slutsatser-
na svarar forfattarna sjilva.

Boverket 9 juni 2014

Micael Nilsson
Expert och projektledare






Innehallsforteckning

Forfattarnas forord 3
BOVEIKELS FOIOId .........coeveeieieiiecieeeettiseiseese ittt ettt essesseas 5
UTHYRNINGSPOLICY — jamforelse och diskussion av
uthyrningsregler i nio bostadsforetag med fordjupning for
Landskrona Stad 9
Sammanfattning 9
1 INIEANING oo sasesta st senas n
1T BAKGIUNG oo sstase s n
1.2 SYTE ottt 13
1.3 StUIENS diSPOSITION......cuceeieeiiierceiececce et 14
1.4 BEEIEPP et 14
1.5 MEtod OCN UIVaAl ...t b s esanae 14
2. Mélsdttningar och grundkrav i uthyrningspolicys 17
2.1 Foretagens malsattning med uthyrningspolicy 17
2.2 Grundkrav 18
3. Formedling av lagenheter 27
3.1 Férmedling i extern regi 27
3.2 Formedling i egen regi 28
3.3 Sarskilda kund- och produktgrupper 29
3.4 O6nskad formedling till Landskrona 31
4. Uthyrningspolicyn i Landskrona stad 33
4.1 Mojligheter for Landskrona 34
4.2 Kommunalt bostadsbestand och majligheter 36
4.3 Att utveckla svaga bostadsmarknader 38
5. Diskussion och rekommendationer ... 39
REFEIENSEN ..o sssssssaes 45
Bilaga 1 Forsdkringskassan, ersattningar, bidrag och stod mm ..................... 47
Bilaga 2 Forteckning over arbetsloshetskassor ...............concvincnncnncrcnnce. 49






UTHYRNINGSPOLICY

— jamforelse och diskussion av uthyrnings-
regler i nio bostadsforetag med férdjupning
for Landskrona Stad

Sammanfattning

Syftet med denna studie &r att utgora ett underlag for jaimforelse och diskus-
sion av reglerna i en uthyrningspolicy generellt och speciellt i Landskrona stad
och Landskrona Stadsutveckling AB. Denna studie kan utvecklas vidare un-
der projekttiden for det storre forskningsprojektet som studien ingér i om né-
gon av parterna onskar det.

Uthyrningspolicys skiljer sig i omfattning och innehdll bland de studera-
de bostadsforetagen. De sd kallade grundkraven bestir av krav angdende alder,
inkomstniva, inkomsttyp, hyresskulder, betalningsanmérkningar, boendere-
ferenser, hemforsikring, hur ménga personer som hogst fir bo i en ligenhet
samt folkbokforing. Bland de undersokta foretagen dr var uppfattning att det
privata bostadsbolaget Akelius har de minst transparenta reglerna. En individ
som soker bostad har i det hir fallet ingen méjlighet att férsti hur beho6rig man
ar for att fa en ligenhet nir man gér in pa hemsidan. Det Akelius skriver pa
hemsidan ir att de véljer sina hyresgéster, men man redogor inte alls for vilka
krav som eventuellt beaktas. Botkyrkabyggen och SigtunaHem har enligt var
uppfattning de mest omfattande och transparenta uthyrningsreglerna som be-
skriver hur man soker en ligenhet och hur en potentiell hyresgést viljs ut.

Reglerna for vilka typer av inkomster som foretagen godkénner skiljer sig
visentligt. Fragan dr om foretagen verkligen tillimpar det som stér i dokumen-
ten i praktiken och i si fall av vilka orsaker man inte godkénner vissa typer
av inkomster och bidrag. Om skillnaderna i vad som godkénns som inkomst
i praktiken stimmer med vad dokumenten pé foretagens hemsidor anger, vil-
ket dr mest troligt, finns det skl att borja granska frigan om ekonomisk dis-
kriminering pa bostadsmarknaden. Ekonomisk diskriminering omfattas inte
av diskrimineringslagen sdsom den ir formulerad fér nirvarande (Diskrimi-
neringslag (2008:567). Mot bakgrund att inkomstskillnaderna 6kar i Sverige
idag och sedan 1980-talet och vissa hushallstyper, till exempel ensamstaende
fordldrar, har fétt det svarare (SNS Vilfiardsrapport 2011) skulle man méjligen
kunna hivda att bostadsforetagens inkomstkrav kan leda till indirekt diskri-
minering (Diskrimineringslag 2008:567 §4.2) mot personer inom hushallsty-
per som motsvarar de grupper som finns med i diskrimineringslagen idag, till
exempel kon och dlder. Med ekonomisk diskriminering menas héir att foreta-



gen kriver hogre inkomst én vad som dr motiverat for att hushéllet ska klara
hyran eller att féretagen godkénner vissa inkomster och diskvalificerar andra
inkomster utan motivering.

Den 29 maj 2013 antog Landskrona Stadsutveckling AB en uthyrnings-
policy for Landskrona stad. Bakgrunden till uppkomsten av uthyrningspoli-
cyn dr en dysfunktionell bostadsmarknad. Ett prioriterat mal i Landskrona &r
att bromsa och minska inflyttning som orsakar stora sociala hjélpbehov och
didrmed kostnader for Landskrona stad. Det dr viktigt att fastsla uppfoljnings-
kriterier och rutiner att folja upp vilka effekter uthyrningspolicyn ger upphov
till for att minska risken fér ekonomisk diskriminering och indirekt diskrimi-
nering.

Under arbetet med uppf6ljning av uthyrningspolicyn har det framkommit
att privata fastighetsbolag i Landskrona regelbundet kontaktas av nérliggan-
de kommuners stadsdels- och socialforvaltningar och etableringslotsar! samt
dven av enstaka utomregionala socialférvaltningar. Fastighetséigarna utlovas
deposition av hyra under ett antal manader och hushéllets skétsamhet bedy-
ras av respektive socialsekreterare eller etableringslots. Detta forefaller vara
ett utbrett systematiskt arbetssétt i syfte att 6verfora férsérjningsstodtagare
och diarmed kostnaden for forsérjningsstéd fran den egna kommunen till en
annan kommun, i detta fall Landskrona kommun. Fenomenet tyder ocksa pa
att kommunerna saknar resurser eller metoder att hantera bostadsfragan for
forsorjningsstodstagare pa en lokal bostadsmarknad med bostadsbrist.

Detta systematiska arbetssitt hos andra kommuner visar med all tydlig-
het att 16sningen pa Landskronas ekonomiska problem med stora kostnader
for forsorjningsstod, bygger pa samarbete mellan alla fastighetséigare i staden.
Problemet har en ’collective action’- 16sning innebérande att alla fastighetsi-
gare i Landskrona vinner pa att samarbeta och folja stadens uthyrningspolicy.

Det finns idag en regional marknadsplats for hyresbostidder i Skane: Bo-
plats Syd. Om Landskronas bostadsalternativ finns med i det regionala bo-
stadsutbudet och blir enkelt s6kbart for bostadssokande i hela regionen s tor-
de méjligheterna till uthyrning 6ka.

Sdrskilda kund- och produktgrupper utgor ocksd mojligheter till att ut-
veckla Landskronas bostadsmarknad och attrahera dels nya invdnare som
ungdomar, studenter och barnfamiljer och dels redan boende i Landskrona till
nya och flera alternativ for boendekarriir och omflyttning inom kommunen.

1 Etableringslots anvéinds av olika myndigheter till exempel Arbetsférmedlingen och ska fung-
era som en link mellan individen och samhillet. Lotsen ska bland annat kontakta arbetsgivare,
erbjuda rad och stéd vid till exempel studie- och yrkesval, coachning, matchning samt ge stod i
olika sociala fragor.
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1. Inledning

I vart uppdrag fér Boverket ingar bland annat att bidra till kunskap genom
goda exempel pa strategier, arbetssétt och atgédrder som skulle kunna astad-
komma en positiv samhillsutveckling i Landskrona och bli en vinst for alla in-
blandade intressenter. Boverket 6nskar att vi féljer Landskrona Stadsutveck-
ling AB:s utveckling med fokus pa beslutsfattande och val av strategier samt
att vi vid behov utgér bollplank for bolaget och kommunledningen (Boverket:
Uppdragsbeskrivning 2012-12-17).

Ett prioriterat mal i Landskrona &r att bromsa och minska inflyttning
som orsakar stora sociala hjidlpbehov och dirmed kostnader for Landskrona
stad. (Landskronas vigval Centrum/Oster, 2012 ). En av de forsta atgirderna
som Landskrona Stadsutveckling AB beslutade om (april 2013) blev dirfor att
formulera och ta beslut om en uthyrningspolicy som ska giilla i hela Landskro-
na stad.

I samband med att Landskrona Stadsutveckling AB péabérjade arbetet
med att utveckla uthyrningspolicyn for Landskrona stad erbjod vi vid ett méte
med Landskrona Stadsutveckling AB och Landskrona stads Individ- och Fa-
miljeforvaltning i april 2013 att géra en jamférande undersokning om uthyr-
ningspolicys. Vér utgdngspunkt var att det skulle bli ett stéd for Landskrona
Stadsutveckling AB och Landskrona stad. Det beslots att vi skulle dtersamlas,
presentera och diskutera undersékningen pa ett mote den 9 oktober 2013. Efter
detta mote har rapporten reviderats och utvecklats ytterligare.

Den 29 maj 2013 antog Landskrona Stadsutveckling AB en uthyrningspo-
licy fér Landskrona stad. Den ursprungliga versionen har dérefter reviderats
och géllande version antogs den 18 september 2013. Arbetet med att implemen-
tera uthyrningspolicyn bland fastighetséigarna i kommunen pagar sedan dess.
Malsittningen ir att uthyrningspolicyn pa sikt ska tillimpas i hela Landskro-
na. Landskronahem, det kommunala bostadsféretaget pa orten, har anslutit
sig till Landskrona stads uthyrningspolicy och linkat den till sina uthyrnings-
regler pa sin hemsida. Flera stora privata fastighetéigare i staden har ocksa an-
slutit sig.

1.1 Bakgrund

Landskrona stad har idag och ett antal ar tillbaka en situation med en stor in-
flyttning av hushall som saknar egen forsérjning trots att kommunen har sé
kallat nollavtal med Migrationsverket. Landskrona Individ- och Familjef6r-
valtning tillimpar en modell, den si kallade Landskronamodellen, for att hjil-
pa hushall frin en beroendesituation till egen forsérjning. Foérvaltningen ger
dven egna kurser i kommunikationssvenska. Enligt vir mening ér férvaltning-
en framgangsrik i detta arbete, och forsta halvéret 2012 fick kommunen genom
tillimpning av denna modell ut 180 hushéll i egen forsérjning (Individ- och fa-
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miljeforvaltningen, 2013). Dock var inflyttningen under samma period 315 nya
hushéll utan egen forsérjning. Nettot av de hushall som gick till egen forsorj-
ning och de nya hushdll som flyttade in utan egen forsérjning blev under den
perioden -135 (180 - 315). Det innebdr att antalet hushéll utan egen forsorjning
6kade och dirmed kostnaden fér kommunens forsorjningsstod. Kommunens
kostnader kommer antagligen fortsitta att 6ka om denna trend far fortsitta.
Landskrona hade ar 2012 en folkkning pa knappt 400 personer och i slutet
av aret en befolkning som uppgick till 42 580 invdnare. Folkkningen utgjor-
des av ett positivt fodelsenetto och utrikes inflyttade (Statistisk Arsbok 2014).
Medeléldern i Landskrona dr samma som Riksgenomsnittet 41,2 ar (Statistisk
Arsbok 2014).

Landskrona stad #r idag beroende av andra kommuner i landet genom
det sé kallade skatteutjimningssystemet. Skattekraften i Landskrona uttryckt
som andel av riksmedelvirdet var 83 procent ar 2013 (SCB). Skattebetalare i an-
dra kommuner bidrog ar 2012 till Landskrona stads budget med 540 miljoner
kronor varav 484 miljoner kronor utgjordes av inkomstutjimning. Prognosen
for 2013 ér totalt 580 miljoner kronor varav 515 miljoner kronor i inkomstut-
jimning och 65 miljoner kronor i kostnadsutjimning, (Landskrona stad, Mal
och budget 2014 med plan 2015, s. 18). Landskrona dr den kommun i Skine som
nést efter Malmo hade hogst bistdndskostnad ar 2012 riknat i kronor per invé-
nare och ér: 2004 kronor medan Malmé hade 2605 kronor (Helsingborgs Dag-
blad 29 september 2013). Enligt statistik fran Landskrona Stadsutveckling AB
betalade kommunen ut 80 miljoner kronor i forsérjningsstod ar 2013 och da
hade man ca 930 forsorjningsstodstagare vid arets borjan och ca 885 vid arets
slut. Dessa situationer och utvecklingen sammantaget gor att det ir ett viktigt
maél for kommunen att dstadkomma en ldngsiktigt social och ekonomisk hall-
barhet.

Hyresmarknaden i Landskrona stad utsattes fér en exogen chock under
1980- och 1990-talen, genom historiskt stora industrinedliggningar. Cirka
4 000 arbetstillfillen forsvann och ménniskor flyttade for att s6ka nya arbe-
ten. Landskrona stad har haft ett 6verskott av hyreslidgenheter sedan dess och
detta 6verskott dr koncentrerat till de centrala delar av staden som tidigare var
bebott av de minniskor som hade arbete i industrierna. Fastighetsigarna till
hyresbostider i Landskrona dr manga, fran stora féretag som &ger ett antal
fastigheter, till privatpersoner som dger en fastighet. Hyresnivierna ér relativt
sett 1dga och det finns fastigheter med stora renoveringsbehov.

Landskronas situation pé den regionala hyresmarknaden kan illustreras
genom en hindelse som uppmérksammades av SydNytt den 17 april 2013. Ny-
hetsinslaget handlade om en ung familj i Lomma kommun, dér den ena vuxna
personen i hushdllet hade en betalningsanmirkning, vilket fick konsekvensen
att de inte kunde fa en hyresléigenhet hos Stena Fastigheter. Familjen blev is-
tillet rekommenderad att flytta till Landskrona stad, dir man inte hade samma
krav. Detta inslag reagerade man i Landskrona starkt pd. Kommunens ledande
politiker stillde i inslaget frigan: ”Ar det bara Landskrona som ska ta socialt
ansvar i den hir regionen?” Frigan har visat sig vara befogad.
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Nir det géller den unga familjen i Lomma vill vi poéngtera att en ung barn-
familj som har férsérjning och med en betalningsanmérkning pa en eventuellt
mindre summa, vore ett positivt tillskott fér sdvil Lomma som Landskrona
och fler kommuner. Det kan darfor vara viktigt for kommunernas utvecklings-
potential att bedéma betalningsanmérkningars omfattning och betydelse, sé
att man inte missar viktiga malgrupper. Flera av de undersokta féretagen arbe-
tar pa ett séitt som diskvalificerar denna typ av s6kande hushall.

Fragor om innehéll, tydlighet, transparens, med mera i bostadsf6éretags
uthyrningspolicys samt hur uthyrningen organiseras ér aktuella frigor. Gote-
borgs Stad Stadsrevision har lyft frigornaien revisionsrapport fran 2010 (Kom-
munstyrelsen -Revisionsredogirelse 2010) och kritiserat sina kommunala bolag
pé flera punkter samt framhallit att “koncernstyrelsen bor utéva en tydligare
styrning av bostadsbolagens uthyrningsverksamhet”. Boverket har skrivit tva
rapporter som explicit behandlar uthyrningspolicys och eventuell diskrimine-
ring (Boverket 2007 och Boverket 2009). Det finns ocksd en allmiin debatt nir
det géller uthyrningspolicys: att fastighetséigarnas regler dr otidsenliga med
syfte pa att det inte &r tilldtet att flera personer bor tillsammans och alla star
pa kontraktet (SvD opinion 28 januari 2013); att allménnyttiga bostadsféretag
har harda regler da inga skulder eller betalningsanmérkningar tillats (Uppsala
Nya Tidning 11 november 2012) samt att det dr otydligt om det allménnyttiga
bostadf6retagets accepterar eller inte accepterar férsorjningsstéd som inkomst
(Jonkopings-Posten 25 november 2013).

Lag (2010:879) om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag vilken
borjade gilla 1 januari 2011, har férindrat forutséttningarna fér de kommuna-
la bostadsforetagen. Lagen stipulerar att dven de kommunala bostadsforeta-
gens verksamhet ska ske efter affirsméssiga principer. Det dr dérf6r intressant
att forutom att belysa skillnader i uthyrningspolicy mellan olika kommunala
bostadsforetag dven lyfta fram skillnader mellan kommunala och privata bo-
stadsforetag. I denna studie, med ett begrinsat och strategiskt urval kan vi en-
dast belysa tendenser nir det giller sidana skillnader.

Landskrona stads modell med ett stadsutvecklingsbolag inom vilket
kommun och privata fastighetsigare samarbetar och dér uthyrningspolicyn éar
avsedd att gélla i hela kommunen och alla fastighetséigare, dr i sammanhanget
mycket intressant att studera.

1.2 Syfte

Studien syftar till att utgora ett underlag for jimforelse, diskussion och fort-
satt utveckling av uthyrningspolicys och uthyrningsregler i allménhet i Sverige
men ir speciellt framtagen for Landskrona stad och Landskrona Stadsutveck-
ling AB.
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1.3 Studiens disposition

Efter denna inledning av rapporten redogor vi for vad som ingar i uthyrnings-
policyernas grundkrav, enligt féretagens egna beskrivningar. Det finns ett antal
grundkrav som redovisas savil i text som i tabell 1 och 2. Kapitel 2 avlutas med
en reflektion 6ver grundkraven. I kapitel 3 behandlas formedling av ldgenheter
samt sérskilda kund- och produktgrupper som foretagen har. Reflektion om
formedlingsprinciper och kund- och produktgrupper ges 16pande i texten. Ka-
pitel 4 4gnas at en nirmare beskrivning av Landskronas uthyrningspolicy och
de mojligheter som vi ser utifrin Landskronas nuvarande situation och vad
som framkommit i var studie. Kapitel 5 avslutar rapporten med diskussion och
sammanfattning av rekommendationer.

1.4 Begrepp

Med uthyrningspolicy asyftas hir ett dokument som dels 6vergripande redo-
gor for bolagets principer for och syfte med sin uthyrningsverksamhet och dels
redovisar uthyrningsregler, som talar om hur bostadsforetagen viljer sina hy-
resgister. Dessa regler tillimpas ofta dven vid byte av bostad. Policyn &r ur
fastighetsigarens perspektiv till for att minimera riskerna med att fa hyresgés-
ter som stor andra hyresgéster eller som inte kan betala hyran. Man vill skapa
trygga och trivsamma bostadsomréaden. Ur hyresgisternas perspektiv kan po-
licyn skapa storre trygghet och trivsel i fastigheten och i bostadsomréadet men
ocksd skapa firre valmojligheter pa bostadsmarknaden. Ur samhéllets per-
spektiv kan policyn bidra till minskad jimlikhet pa grund av inga eller firre
valméjligheter for vissa grupper samt ekonomisk och indirekt diskriminering.

For samhiillet torde en viktig friga vara om foretagens uthyrningspolicy
bidrar till ett tryggare och trivsammare samhiille f6r medborgarna eller om de
inte gor det.

1.5 Metod och urval

Undersokningen omfattar uthyrningspolicy och uthyrningsregler utformade
av nio foretag samt Landskrona Stadsutveckling AB. Foretagen ér: Akelius,
Botkyrkabyggen, Helsingborgshem, Landskronahem, MKB Fastighets AB,
Rikshem, SigtunaHem, Stena Fastigheter (Lomma) och Stangéstaden i Linko-
ping. Urvalet dr inte slumpmaéssigt men representerar olika dgarstrukturer:
kommunala och privata fastighetsidgare samt Rikshem som &gs till hilften
av staten genom AP-fonden. Bostadsféretagen dr beligna savél i nirliggan-
de kommuner till Landskrona: Helsingborg, Malm6, Lomma som i nigra av
Stockholms ytterférorter: Botkyrka och Sigtuna. De representerar dirmed
dels foretag i samma region som Landskrona och dels féretag som har stor
erfarenhet av en mangfald av hyresgister och olika typer av hyressékande
grupper. Det kommunala bostadsforetaget i Link6ping, Stangastaden, dr med
i urvalet for att de har intressanta strategier som vi tror att Landskrona kan
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ha nytta av och som inte aterfanns hos nigot av de andra bostadsféretagen.
Det ér alltsi ett strategiskt urval av bostadsforetag for att passa som jaimforelse
for Landskrona Stad. Det innebir att generaliseringar betréiffande urvalets ut-
hyrningspolicys inte kan goras till alla bostadsforetag, men urvalet indikerar
problem betriffande hur bolagen hanterar sin uthyrning som ér intressanta att
uppmirksamma.

Data ir insamlat fran foretagens respektive webbaserade hemsidor dir
uthyrningspolicys och i féorekommande fall, uthyrningsregler, dr publika. Hur
foretagen forhéller sig till dessa och agerar praktiskt, i den vardagliga verk-
samheten, har hittills inte omfattats av studien.
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2. Malsattningar och grundkrav i
uthyrningspolicys

I detta kapitel redogors for grundkraven i uthyrningspolicys och eventuella ut-
hyrningsregler i sammanstélld form under relevanta rubriker.

De beskrivningar som gors under respektive rubrik ir en sammanfatt-
ning av det vi anser vara det mest centrala innehéllet i foretagens uthyrnings-
policy. I tabell 1 och tabell 2 (sid 23 och 24) visas grundkraven for att fa en léigen-
het hos respektive bostadsforetag samt vilka typer avinkomster som foretagen
godkinner som inkomst.

2.1 Foretagens malsattning med uthyrningspolicy
Majoriteten av foretagen uttrycker nidgot mal med uthyrningspolicyn.

Malsittningar som éterfinns hos foretagen ér till exempel foljande:

o Att fi ritt kund till ritt bostad

« Skapa kontinuitet och tydlighet i uthyrningen av bostéder och lokaler

e Motverka sddan inflyttning frin andra kommuner som medf6rt betydande
sociala problem i kommunen

« Attalla hyresgister ska kiinna trivsel och trygghet i sitt boende

e Att hyresgisten trivs med bostadsforetaget och grannar och alltid vill vara
kund hos foretaget

« Attskapatrygga och trivsamma omraden genom en bra balans och naturlig
blandning av olika minniskor

« Skapa trygghet och trivsel i boendet och undvika onddig omflyttning i
bostadsbestiandet

e Tydliggora bolagets principer for uthyrning och grundar sig pa tillampliga
lagar, dgardirektiv, ingdngna avtal och bolagets 6vergripande affarsstrate-
gier

« Blandad sammansittning av hyresgéster.

Ett foretag tydliggor att: “Att teckna ett hyresavtal ar att ingd en viktig affars-
forbindelse med vissa rittigheter och skyldigheter.”

En sammanfattande tolkning av mélen ir att det handlar om att det finns
en ekonomisk riskfaktor for foretag och kommuner kopplat till vilket hushall
som flyttar in hos foretaget och i kommunen. Den risken vill man minska ge-
nom reglerna i uthyrningspolicyn.

Att vi inte i var tolkning innefattar en social riskfaktor” beror pa s att
kallade ”sociala problem”, till exempel aterkommande stérningar, kan resulte-
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ra i stora kostnader for ett bostadsforetag genom att grannar till den stérande
hyresgisten flyttar. Ett socialt problem riskerar séledes att slutligen transfor-
meras till ett ekonomiskt problem for bostadsféretagen. Fér en kommun kan
for stor inflyttning av fattiga méinniskor bli en belastning pad den kommunala
ekonomin, i synnerhet om man redan har 1ag skattekraft.

Négra foretag redogor for att de hanterar uthyrningen utifran lagar och
andra dokument sidsom Diskrimineringslagen (2008:567), PUL, tillimpliga
lagar, dgardirektiv, foretagets likabehandlingsplan, ingdngna avtal, bolagets
overgripande affarsstrategier och god sed pa hyresmarknaden. Var kommen-
tar till de formuleringarna &r att det dr transparent att redogéra for vilka lag-
rum man anvént sig av nir man utformat uthyrningspolicyn déarfor att det da
blir mgjligt f6r bostadssdkande att kontrollera sjilv pa webben eller i lagh6cker
att foretaget gér som de skriver att de gér. Av samma skél bor foretagen public-
era samtliga dokument som man hénvisar till i uthyrningspolicyn.

I resten av avsnitt 2 nedan, redogors for de krav i uthyrningspolicys som
av manga féretag benimns “grundkrav”.

2.2 Grundkrav

Grundkraven i undersékta uthyrningspolicys handlar oftast om att den bo-
stadssokande vid kontraktsskrivning ska ha en viss ldgsta dlder, en viss ldgsta
inkomstniv4, en viss typ av inkomst och skétsamhet niir det géller ekonomi
och tidigare boende.

Néagra foretag har dven lagt till ytterligare krav sdsom krav pd medborgar-
skap; att den s6kande kommer att bo alternativt vara folkbokférd i bostaden;
att man ska ha hemférsikring under boendetiden, en grins fér hur manga per-
soner som far bo i ligenheten och eller att man maste ha deltagit vid visning av
ldgenheten.

Grundkraven giller for nya sokande samt for redan boende vid direkt-
byte av ligenhet. Nedan redogérs ndrmare for foretagens utformning av dessa
grundkrav. En 6versikt och sammanstillning av féretagens grundkrav éter-
finns i tabell 1. Tabell 2 visar en 6versikt 6ver vilka inkomsttyper som foretagen
godkinner som inkomst for hushéllet.

2.2.1Alder

Alla de undersokta féretagen kriver att bostadss6kanden &r 18 ar fyllda, det
vill séiga myndig, vid kontraktstecknande av en vanlig léigenhet.

Undantag fran buvudregeln
Manga foretag har olika slags konceptboenden dir man kriver en annan mi-
nimialder.

Det vanligaste konceptboendet i studien &r "Seniorboende”. Alla foretag
utom ett kriver att sokande ska ha fyllt 55 ar. Botkyrkabyggen utgér undan-
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taget och kréver istillet att man ska ha uppnatt 65 ars alder. For att fa hyra
ligenheter som ingér i konceptet “Trygghetsboende” maste man ha uppnatt
aldern 70 ar.

Tre av foretagen har dven konceptboende for ungdomar och unga vuxna.
MKB har Ungdomslégenheter som erbjuds s6kande under 26 ar. Ligenheterna
dr vanligen under 25 kvm. Botkyrkabyggens konceptboende "KompisBo” kan
tecknas under 18 érs dlder om man ir gymnasiestuderande och mélsman gar
in som borgensman. Detta konceptboende innebir i Botkyrkabyggen att de bo-
ende "kompisarna” delar pé en ligenhet men har egna kontrakt med bostads-
foretaget, till skillnad fran Sigtunahem som skriver ett gemensamt kontrakt fér
alla boende i ”kompis-ldgenheten”.

En annan férmén som kan hjilpa unga vuxna till eget boende och som
nagra av bostadsforetagen arbetar med &r att minska koétiden for dessa maél-
grupper. Sigtunahem arbetar med extrapoéng till unga vuxna mellan 18 och 24
ar som inte d&nnu har ett eget hyreskontrakt. Extrapoéngen tilldelas vid regist-
rering till bostadsk6n och motsvarar tva till tre ars kétid. Helsingborgshem har
den 1 januari 2014 dndrat sina regler till att man far registrera sig i kon vid 16
ars alder istéllet for 18 ar. BAda dessa foretags regler 6kar mojligheten for unga
vuxna att kunna fa ett hyreskontrakt nir de uppnitt minimigriansen 18 ar.

Sigtunahem delar ut samma bonuspoing som till unga vuxna dven till
kunder som uppnadtt 70 ars dlder. Det kan tyda pa att foretaget vill uppmuntra
den dldersgruppen att flytta till ett trygghetsboende.

Mer information om konceptboenden som féretagen arbetar med ater-
finns i avsnitt 3.

2.2.2 Inkomstniva

Den vanligast forekommande regeln bland de undersékta foretagen ér att ni-
van pa s6kandes arsinkomst fore avdrag for skatt, det vill siga bruttoinkom-
sten, ska vara légst tre ginger sa stor som arshyran.

Det nést vanligaste kravet pd inkomstniva &r att inkomsten minst uppfyl-
ler berdkningar som kan goras med hjilp av Konsumentverkets riktlinjer for
hushall2.

Som enda foretag anvinder MKB begreppet disponibel inkomst, det vill
siga inkomst efter skatt, istillet fér bruttoinkomst. MKB kriver att s6kande
ska ha en godtagbar inkomst i férhillande till hyran vilket de definierar till
minst en disponibel manadsinkomst som motsvaras av tva ganger ménadshy-
ran.

2 Publikationerna "Konsumentverkets beréikningar av referensvirden-fér nigra av hushallens
vanligaste utgiftsomriaden” och "Koll pa pengarna”.
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Undantag

Botkyrkabyggen har ligre inkomstkrav fér sina mélgrupper KompisBo och
SeniorBo dn fér malgruppen ”Vanliga ligenheter”. For dlderspensionirer och
KompisBo accepteras en ldgsta bruttoinkomst pd tvd ganger arshyran. For
KompisBo accepteras dven en ldgsta bruttoinkomst pa en arshyra med kom-
pletterande borgen av malsman eller nérstiende.

Sigtunahem kan acceptera en deposition av tre manadshyror om brutto-
inkomsten ir légre én tre ginger arshyran.

Om s6kande inte uppfyller kraven pa godtagbar ldgsta inkomst kan fyra
av foretagen dnda godkinna s6kande som hyresgiist om det finns en godkéind
borgensman. Ett av féretagen hinvisar istéillet s6kande till kommunen f6r
eventuell hyresgaranti.

2.2.3 Inkomsttyp

Vad giller typ av inkomst eller inkomstkélla som godkéinns ir skillnaderna
stora mellan foretagen (se tabell 2). Det &r bara de typer av inkomster som f6-
retagen godkinner som kan riknas ihop till inkomstnivin som behandlades i
ovanstiende avsnitt. F6ljaktligen blir det léttare for bostadssokande att uppfyl-
la kravet pa inkomstniva ju fler inkomsttyper som bostadsforetaget godkénner.

Rikshem har ett fital godkinda inkomsttyper i uthyrningspolicyn. Bo-
stadss6kande hos Rikshem ska ha inkomster frin arbete, pension, studiemedel
eller a-kassa och dessa inkomster ska sammanriknat uppfylla konsumentver-
kets rekommendationer f6r den typ av hushéll som bostadssékande riknas till.

Sigtunahem godkinner flest inkomsttyper i uthyrningspolicyn. Sigtuna-
hem godkénner inkomster frin 16n, a-kassa, sjukersittning, pension, inkomst
av kapital, studiemedel, aktivitetsersittning, underhéllsbidrag/stdd, bostads-
bidrag/bostadstilligg, fordldrapenning, forsorjningsstod eller pd annat sitt
styrkt betalningsférmaga. Dessa inkomster ska sammanriknade uppfylla kra-
vet pa en arsinkomst som ir minst tre ganger stérre dn arshyran. God tvaa
nér det géller antal godkénda inkomsttyper dr Botkyrkabyggen dér skillnaden
ir att Sigtunahem godkinner férsérjningsstod som inkomst men det gor inte
Botkyrkabyggen.

Mellan dessa tva ytterligheter av hur bostadsforetagen i studien godkén-
ner inkomsttyper aterfinns resten av foretagen forutom Helsingborgshem och
Akelius. Helsingborgshem gor en bedémning huruvida bostadssdkande har en
rimlig ekonomisk situation. Vilka kriterier Helsingborgshem anvénder sig av
redovisas inte. Hur Akelius gor sitt urval framgar inte av deras hemsida.

2.2.4 Skotsamhet: ekonomi

Foretagen stéller krav pa den blivande hyresgéstens sk6tsamhet nér det géller
ekonomi. Det formuleras i grundkraven som att den bostadssdkande “ska ha

9

god ekonomi”, ”inte far ha oreglerade skulder” eller ”"skulder till bostadsfore-
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taget” eller litet mer svivande ”skétt sina dtaganden i nuvarande boende” samt
”inte far ha betalningsanméirkningar” alternativt ”inte far ha allvarliga betal-
ningsanmirkningar”.

Gemensamt for alla undersokta féretag ér att obetalda hyresskulder eller
betalningsanmérkningar relaterade till tidigare eller nuvarande boende inte
far forekomma hos den bostadssékande.

Vissa foretag tillater inte att bostadss6kande har nigon betalningsan-
mérkning medan andra dr mer tillitande och goér individuella prévningar och
bedémningar av hur allvarlig betalningsanmérkningen eller betalningsan-
miérkningarna ir for bostadssokandes skétsamhet och hyresbetalningsférmé-
ga.

For att kontrollera skdtsamheten nér det géller ekonomi gor foretagen
som regel en kreditkontroll fére kontraktsskrivning.

2.2.5 Skotsamhet: boendet

Foretagen stiller dven krav pa den blivande hyresgéstens sktsamhet nér det
giller sjédlva boendet.

Sokande ska ha goda referenser fran tidigare hyresvird som ofta innebir
att den senaste hyresvirden gar i god for att hyressokande betalat sina hyres-
avieritid och inte varit stérande eller misskott sin bostad. Detta uttrycker fore-
tagen pa manga olika sétt och mer eller mindre tydligt, exempelvis att sékande
ska: vara ”en god granne”, vara “ansvarsfull”, vara "sk6tsam”, ha ”"goda vitsord
fran tidigare boende”, ha ”skétt dina ataganden i nuvarande bostad”, inte ha
“negativa boendereferenser” eller inte ha ”allvarliga boendeanmérkningar”.

Kontroll av boendereferenser gors fore kontraktskrivning. Det betyder
vanligtvis att hyressokande limnar kontaktuppgifter till den senaste hyresvir-
den och att bostadsforetaget tar kontakt med denne.

2.2.6 Krav pa hemforsakring

Négra av bostadsforetagen (Botkyrkabyggen, Helsingborgshem, MKB och
Stingastaden) har krav pa att hyresgisten, under hela hyrestiden, har giltig
hemforséikring. SigtunaHem hanterar istiillet fragan med incitament for hy-
resgésten, da foretaget erbjuder sina hyresgister en forméanlig hemforsidkring.

Fragan dr om det gir att hivda forverkandegrund enligt Hyreslagen om
till exempel hemforsikringen gatt ut och inte fornyats. En annan fraga éar hur
obligatoriet kontrolleras. Kravet ska kanske mer ses mer som ett sétt att infor-
mera kunden om vikten av hemforsikring och ett sétt for foretagen att minska
risken for kostnader vid skador pé ligenheten.
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2.2.7 Max antal personer i en bostad

For att stdvja trangboddhet och formodligen for att 1igenheterna inte ska drab-
bas av vattenskador med mera pé grund av hogt slitage, har nigra foretag in-
fort regler om maximalt antal personer som far bo i bostaden.

Botkyrkabyggen har foljande regler for max antal boende inom en bostad,
barn inréknat:

1 ROK, max 3 personer
2 ROK, max 4 personer
3 ROK, max 6 personer
4 ROK, max 8 personer
5 ROK, max 10 personer.

Undantag kan goras for fordldrar med manga barn och i fall dir ldgenheten
klassas som sirskilt stor.

Landskronahem har liknande regler som Botkyrkabyggen, men definie-
rar dven maximal storlek i kvadratmeter. Aven undantagen ir likadana hos
Landskronahem som hos Botkyrkabyggen.

Stena Fastigheter i Lomma bestimmer att antalet personer som ska bo i
ligenheten ska vara rimligt men anger ingen gréins i forhallande till 1igenhe-
tens storlek.

Nir det géller denna regel skiljer sig uthyrningspolicyn hos Landskro-
nahem och Landskrona Stadsutveckling AB nigot. Landskrona stadsutveck-
lingsbolag anger att antalet personer som ska bo i en liigenhet ska vara rimligt
iforhallande till storlek och planlésning. Som direktiv anges att antalet boende
inte far 6verstiga tva personer per sovrum. Frigan dr om man menar vuxna
eller vuxna och barn. Om man menar vuxna och barn dr maxantalet avsevirt
mindre jaimfort med Botkyrkabyggen och Landskronahem. Det biéista vore om
man i Landskrona kunde enas om en regel och f6lja Botkyrkabyggens exempel
och tydliggora att det dr vuxna och barn som réknas.

Fragan nér det giller denna uthyrningsregel dr hur féretagen kontrollerar
att den f6ljs sa att den inte bara blir ord pa ett papper. Det dr viktigt att reglerna
som finns ocksa kontrolleras och att avvikelser atgirdas.

2.2.8 Ovrigt: medborgarskap, folkbokféring mm.

Négra foretag har infort krav pad medborgarskap, folkbokforing och liknande.

For att kunna sdka bostad hos Botkyrkabyggen ska man vara skriven i
Sverige, vara EU-medborgare, vara nordisk medborgare eller ha permanent
uppehéllstillstand.

Bostad som erhills av Botkyrkabyggen riknas som permanentboende
och sokande ska vara folkbokf6rd i bostaden.

Aven Stena fastigheter kriver att hyresgiisten ska vara folkbokford i 14-
genheten. Rikshem uttrycker kravet nigot vagare: att kontraktsinnehavaren
“kommer att bo i bostaden”.
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Det forefaller vara en 6kande trend att foretagen kriver folkbokf6éring
och liknande. I september 2013 hade varken Rikshem eller Stena Fastigheter
dessa krav.

2.2.9 Reflektion om grundkraven

Man ska vara myndig for att fa teckna kontrakt. Att man i majoriteten av f6-
retag ocksa ska vara myndig for att stiilla sig i ko betyder i praktiken att vil-
digt fa 18-aringar kommer att fi kontrakt da kétiden pa ménga orter &r lang
eller mycket 1ang. Nagra foretag i studien, Sigtunahem och Helsingborgshem,
har insett detta och har inf6rt regler som minskar kétiden for unga vuxna. Att
underlitta for den dldersgruppen att kunna fi en egen bostad torde vara vil-
kommet och kan skapa intresse for att stélla sig i foretagets bostadsko. Fler
foretag borde kanske fundera pé liknande initiativ. Att ha ett inkomst-krav pa
x ganger hyran ér bekvimt for foretagen men kanske skulle Konsumentverkets
berikningar skulle ge kade méjligheter och mer rittvisande ekonomiska krav
pé sokande. Vore intressant med jimforelser av de olika modellerna f6r berik-
ningar av rimlig inkomstniva och hur de slir f6r olika typer av hushéll.

De typer av inkomst som foretagen skriver att de godkinner skiljer sig
mycket. Det kan vara ett faktum men &dven en begreppsforvirring. Vissa foretag
anger utbetalaren, som exempelvis PPM, Forséikringskassan, CSN och Arbets-
16shetskassan vilket i praktiken kan omfatta flera typer av utbetalningar, med-
an andra anger sjilva utbetalningen exempelvis studiebidrag. En gemensam
begreppsapparat vore énskvirt for 6kad forstaelse for vad foretagen egentligen
kriver av individer som s6ker bostad, vilket formodligen &dven skulle underlét-
ta foretagens hantering av ans6kningar.

Begreppsforvirringen kan ganska enkelt elimineras om vedertagna defi-
nitioner anvinds och man gar till killan fér utbetalningarna. Man skulle till
exempel kunna utgd ifran féljande: skatteverkets inkomstslag tjinst, kapital
och niiringsverksamhet; utbetalningar frin Pensionsmyndigheten och privata
forsdkringar, utbetalningar frin CSN, utbetalningar fran Forsikringskassan
och si vidare. Se bilaga 1 och 2 for forteckning 6ver utbetalningar fran For-
sidkringskassan respektive forteckning 6ver Arbetsloshetskassor. Av forteck-
ningen fran Forsikringskassan framgar att vissa utbetalningar dérifran ingar
inagra féretags godkiinda inkomstslag medan andra inte ingar som férmodli-
gen skulle kunna ingd. Botkyrkabyggen &r pa god vig till ett sddant fértydli-
gande i sina uthyrningsregler.

Om olikheten mellan foretagen i vilka inkomsttyper man godkinner ir
medvetet utformat si finns det skél att stilla frigan om detta handlar om f6r-
tdckt diskriminering. Varfor godkinner inte alla foretag till exempel barnbi-
drag? Det borde kunna riknas som en langsiktigt siiker inkomst fér hushéllet.
Barnfamiljer och sirskilt ensamstiende forsorjare med barn skulle gynnas av
att fa rdkna in barnbidrag som inkomst.

Toleransen av betalningsanmirkningar skiljer sig ocksd mycket. Fran
”inga” till ”individuell prévning”. Man kan tinka sig att detta kan ha stor be-
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tydelse for unga och i 6vrigt sktsamma individer om det till exempel handlar
om enstaka mindre sms-lin. Hiar handlar det om en medvetenhet hos féretagen
om hur verkligheten ser ut fér unga ménniskor idag. De flesta av féretagen har
insett detta, ddribland Landskrona Stadsutveckling AB och Landskronahem
och dérfor tillimpar de individuella bed6mningar av betalningsanméirkningar.

Formuleringarna gillande referenser fran tidigare hyresvird lider ocksa
av begreppsforvirring. ”God hyressed”, "god granne”, "goda boendereferen-
ser”. Uttryck istéllet tydligt vad som menas: att den skande inte ska ha an-
miérkningar hos tidigare hyresvird gillande skotsel av ldgenheten eller stor-
ningar av andra boende.

Vad giller ”God hyressed” eller “god sed pa hyresmarknaden” finns en
publikation av Fastighetsigarna (Sveriges privata fastighetséigares intresseor-
ganisation) fran 2005 pa deras hemsida: God sed for fastighetsigare i bostadshy-
resforhdllanden. Likasa finns "Etik for fastighetsigare”, publicerad 2004 av Fast-
ighetsidgarna. Vi har inte funnit ndgot liknande pd SABO:s hemsida.

Man bor unders6ka om kravet pa obligatorisk hemforsikring har laglig
grund, alltsd kan utgora forverkandegrund. Om inte bér man fundera pa att
anvinda SigtunaHems variant med incitament i form av rabatter pd hemf6r-
sikringen till hyresgésterna.

Maximalt antal boende i ligenheten dr en signal till hyresgésten vid kon-
traktsteckning och vill féretagen att det ska vara nidgot mer én en signal sa bor
man ha system for 6vervakning och eventuellt kriva dndring av hyreslagen sa
att fler boende én godkiint kan leda till forverkande av hyreskontraktet.

Med tanke pa att dokumenten med uthyrningspolicy ér avsedda att styra
bostadsforetagens huvudsakliga verksamhet- att hyra ut bostdder- si kunde
man forvinta sig att mer resurser liggs pa att utforma dokumentet stringent
och begripligt samt att hilla det aktuellt genom regelbundna uppdateringar.

Foredome nir det giller information om hur aktuell uthyrningspolicyn
dr uppdatering och vem pa foretaget som ér ansvarig fér uthyrningspolicy, ar
Rikshem som tydligt deklarerar datum fran vilket uthyrningspolicyn géller
och att det dr foretagets vd som &r ansvarig. Liknande tydlighet finns dven i
Landskrona stads uthyrningspolicy.

Grundkraven och vilka foretag som tillimpar respektive grundkrav illus-
treras i tabell 1 nedan. I tabell 2 visas vilka typer av inkomster som bostadsfo-
retagen godkénner.
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3. Formedling av lagenheter

Uthyrningsverksamheten innehéller processer som har att gora med hyresfor-
medling, marknadsforing, in- och utflyttning, interna byten, boendestrategi,
tillval och hyresgisturval. Det finns olika siitt att organisera uthyrningsproces-
sen och bostadsfoéretagen kan lidgga ut denna del externt eller organisera sig pa
central niva eller pa bostadsomridesniva. Det ir inte ovanligt att vissa delar, sa
som till exempel hyresformedling, marknadsforing och hyresgésturval skots
pa central niva i foretaget eller via férmedlingssajt externt. In och utflyttning
samt tillvalspaket skots vanligtvis av foretagets operativa forvaltningsniva.
Nedan beskrivs f6ljande: formedling i extern regi, formedling i egen regi, sér-
skilda kund- och produktgrupper och oénskad férmedling till Landskrona.

3.1 Formedling i extern regi

Tre av bostadsféretagen i denna studie anviander sig av Boplats Syd (MKB
fastighets AB, Rikshem och Stena Fastigheter). Boplats Syd ir en férmedlings-
tjanst i Skdne som férmedlar at bide privata- och kommunala bostadsféretag
och #gs av Malmoé Stad. Staffantorp, Svedala och Lomma dr exempel pa kom-
muner som valt att ansluta sig. Férmedlingstjinsten skapar forutséittningar for
att synliggora ledigblivna ldgenheter pa en stérre regional bostadsmarknad.
Den som s6ker lidgenheter i MKB:s bestdnd ska till exempel registrera sig hos
Boplats Syd och betala en arlig avgift som faststiills av Malmo kommunfullmik-
tige. Registrering pa Boplats syd kan goras frén och med den manad sékande
fyller 17 4r. MKB:s lediga ligenheter och nyproducerade ligenheter publiceras
pé Boplats Syd och MKB:s hemsida. Hyresgisten ska aktivt anméla intresse for
ldgenhet hos Boplats Syd. En lidgenhet dr s6kbar under minst tre dagar och det
gar samtidigt att soka fem lediga ldgenheter samt soka ldgenheter i nyproduk-
tion. Boplats Syd rangordnar de sokande efter kotid. Darefter gors en avstim-
ning si att hyresgistens bostadskrav stimmer 6verens med ldgenheten och att
MKB:s riktlinjer samt de villkor som stélls pa hyressékande uppfylls.

En marknadsplats som ryktesvis tycks ha 6kat i populéritet, atminstone
som alternativ till Hemnet, dr Blocket Bostad. Det bor papekas att det viktiga
med extern formedling dr att fi ut bostadsalternativen pa en regional mark-
nad for att nd s minga presumtiva kunder som majligt. Marknadsplatsen ska
kunna ge kunden stort virde av sbkningen till exempel genom kort séktid och
en Overblick av det regionala utbudet av det bostadsalternativ av kunden &r
intresserad av.

P4 orter dir det inte finns ndgon kommunal eller regional bostadsférmed-
ling anmadls intresse for en ldgenhet till Rikshems webbaserade k6- och uthyr-
ningssystem och dessa ligenheter formedlas slumpmissigt. Botkyrkabyggen
later till exempel en andel av ledigblivna ligenheter (1/3) formedlas av Stock-
holms stads bostadsformedling (SSBF). Detta visar att bostadsféretagen viljer
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lite olika 16sningar fér hur formedlingsprocessen hanteras och hur urval av
sokande gors.

3.2 Formedling i egen regi

Det ér ganska vanligt férekommande att stérre bostadsforetag hanterar delar
eller hela férmedlingstjinsten och kontraktskrivningen i egen regi. MKB for-
medlar till exempel sjélva cirka 30 procent av det totala ligenhetsbestandet, in-
riknat befintliga och nyproducerade ldgenheter, till kunder som redan bor hos
MKB for intern omflyttning. Vissa av dessa ldgenheter formedlas av sirskil-
da forvaltningsmissiga eller bostadssociala skil (t ex vid hyresgists dodsfall,
trangboddhet eller allvarlig storning). Dessa ldgenheter slumpas fram, vilket
ir en vanligt forekommande metod bland bostadsforetagen.

Ett annat foretag dr Botkyrkabyggen som ocksa formedlar cirka 1/3 av sina
ldgenheter till befintliga hyresgister och avtalslingden pa nuvarande kontrakt
riknas som kotid. Botkyrkabyggen fordelar cirka 1/3 av sina ldgenheter till
folkbokférda i Botkyrka kommun, baseras pa aktiv registrerad tid i bostadsko
och cirka 1/3 av ligenheterna fordelas till 6vriga, sisom hyress6kande utanfor
kommunen.

Helsingborgshem formedlar ligenheterna internt och urvalet baseras pa
sokandes registertid, vilket d&ven Sigtunahem och Stingastaden gor. Vissa fo-
retag riknar dagarna utifrin ett poingsystem och andra riknar enbart antalet
dagar.

Akelius formedlar alla sina ldgenheter sjilva och viljer fritt bland sina
sokande med fortur till hyresgéster som dr kunder till Akelius Spar som ir en
form av utlaning till bostadsféretaget som anvinds for finansiering av verk-
samheten. Akelius affirsidé bygger pa att hyresgister och potentiella kunder
satsar pengar i foretaget, vilket 6kar chanserna bland sékande att fi en bostad
eller for en befintlig hyresgést att kunna byta upp sig till en bittre bostad.

Helsingborgshem har méjlighet att géra undantag fran registertid vid ny-
produktion och i situationer av vikt for stadens utveckling, sisom behov av
bostéder till néiringslivet, vilket gors i samrad med stadens Niringslivskontor.
Undantag kan ocksé goras vid bostadsbehov hos hushdll med sérskilda stod-
behov och hushéll med boendetid 6ver ett ar och som fatt visentligt forindrade
bostadsbehov, exempelvis férindrad ekonomisk situation och trangboddhet.
Omfattningen av undantagen anmals till Helsingborgshems styrelse. Nérings-
livsfortur gors dven i Stingastaden for nyanstilld i Link6ping som inte bor
inom pendlingsavstand frin kommunen och erhéllit en tillsvidareanstéllning
eller minst 12 ménaders visstidsanstillning. Totalt 10 procent av antalet upp-
sagda bostidder bedéms g4 till denna typ av fortur.

En bostadsform som inte &r sirskilt vanlig dr kooperativ hyresritt. For
kooperativ hyresritt upprittas vanligtvis en sirskild ko till varje nytt koopera-
tivt féreningsprojekt och dessa ldgenheter annonseras pé till exempel Stangés-
tadens hemsida. I andra foretag skoter foreningarna sjilvstindigt uthyrningen
med egna regler fér hur nya medlemmar i kooperativen viljs ut, exempelvis
MKB.
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Landskronahem annonserar alla sina lediga ligenheter pa hemsidan och
ibland dven p& annat sitt. Forutom att uppfylla baskraven ska sokande vara
registrerad och aktiv i kon. Landskronahem kan ta séirskild hinsyn till arbets-
marknadspolitiska skil, om 6verenskommelse med kommunen gjorts eller om
uthyrning till kommunen sker av sociala skil samt om ansvarig fér boendepro-
cess godkinner avsteg fran huvudregeln.

Landskrona Stadsutveckling AB har inte med nigot om formedling i sin
uthyrningspolicy. Vad vi kinner till sé formedlar samtliga privata bostadsfore-
tag i bolaget sina respektive ldgenheter sjilvstindigt. Det betyder att bostads-
sokande dr tvungna att gd in pa ett antal hemsidor hos foretagen for att hitta
ligenheter. Var erfarenhet av att ha s6kt pa sidorna ir att det &r svart for en
presumtiv kund att fi en 6verblick 6ver utbudet i Landskrona stad, exempelvis
olika ligen, ligenhetsstorlekar och hyror.

3.3 Sarskilda kund- och produktgrupper

Flera av de studerade féretagen som ingir i denna studie har sérskilda kund-
och produktgrupper. Exempelvis har MKB tre olika grupper: ungdomsligen-
heter, seniorligenheter/temaboende och studentbostider. Ungdomsligenheter
erbjuds i férsta hand till sokande under 26 ar. Som ungdomsléigenhet riknas
normalt ligenheter med en bruksarea pa hogst 25 kvadratmeter. Seniorligenbe-
ter/Temaboende erbjuds till s6kande fran 55 ar eller éldre utan hemmavarande
barn och som ér intresserade av aktivt deltagande och engagemang. Ligenhe-
terna har hiss fran markplan och vanligen en gemensamhetslokal dir aktivi-
teter anordnas. Studentligenheter erbjuds till en s6kande som &r inskriven pa
hogskola, universitet eller KY/YH-utbildning. S6kande som é&r heltidsstude-
rande vid Malmo6 Hogskola, annan hogskola placerad i Malmé eller KY/YH-ut-
bildning i Malmo prioriteras nir urval gérs. Hyran betalas pd 10 manader och
uppséigningstiden dr pd en minad med undantag fér manadskiftena juli-au-
gusti och augusti september, di uppséigningstiden istillet dr tre ménader. Efter
avslutade studier giller hyresavtalet i ytterligare hogst tre ménader, med en
ménads uppséigning.

Ett annat exempel dr Botkyrkabyggens KompisBo fér ungdomar mellan
18-30 ar. Varje "kompis” far teckna avtal p4 sitt rum inklusive del i gemensam-
hetsytorna. Hushéllselen ingér i hyran och uppséigningstiden ir tvd ménader.
Formedling sker via Facebook. SeniorBo ér en annan typ av kund- och pro-
duktgrupp for personer som fyllt 65 ar. Dessa lidgenheter finns integrerade i
vanliga hyresfastigheter och formedling sker via direktkontakt med Botkyrka-
byggen. TjinsteBo forser foretag (niringslivet) med bostider nér ny personal
rekryteras utanfér Stockholm. Frimst unga vuxna som inte dr etablerade pa
bostadsmarknaden kan hjilpas till en egen bostad via denna typ av tjinst, vil-
ket forekommer i flera kommunala bostadsforetag.

I vissa fall anges 6nskad malgrupp som ir limplig for ett visst trapphus/
fastighet/omrade. Stangéstaden gor exempelvis denna typ av bedomning. Li-
genheten erbjuds da till den s6kande med hogst k6-poidng inom mélgruppen,
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sdsom ungdom, barnfamilj, vuxna utan barn och senior (55+). I undantagsfall
gor Stangastaden dven fortur till befintliga hyresgiéster som soker bostad inom
samma omride som man bor idag. Kriterierna omfattar da tillgéinglighetsbe-
hov, dédsfall, behov av mindre ligenhet och separation samt personer folk-
bokférda pa samma adress. Denna typ av undantag gors generellt ganska ofta
bland bostadsforetag och anses inte vara kontroversiell. Helsingborgshem har
till exempel konceptboenden for studenter, seniorer, sjilvforvaltare, bostads-
kooperativ, trygghetsboende och BoMer. Registertid giller i samtliga fall och
att sokande uppfyller de krav som stills for varje koncept, sisom aldersgrins
och funktionsnedsittning.

Rikshem har seniorligenheter (55 ar+) och trygghetsboende (704r+) vilka
forutom &alder ska uppfylla samma grundkrav som alla s6kande. Kétiden ar
avgorande och riknas fran den dag s6kande har registrerat sig. Ligenheter i
hus som kommer att genomga omfattande renovering hyrs ut pa korttidskon-
trakt till sokande i kon. Sokande behaller dock sin plats i kon vid tecknande av
korttidskontrakt.

Stingastaden och Helsingborgshem har ett intressant koncept i jamfo-
relse med ombildning till bostadsritt, det kallas for Hyrkop och innebir att
hushaéllet flyttar in som hyresgéist men med méjligheten att képa huset till ett
faststéllt pris som giller under en optionsperiod. Hustyperna ir radhus eller
parhus. Stangdstaden tinker sig mélgrupper som exempelvis barnfamiljer
som kan ténka sig att kopa i framtiden, nyinflyttade som vill bekanta sig med
Link6ping och under tiden bo bekvimt och med hog serviceniva, de som bott
linge i ldgenhet men nu vill prova hur det dr att bo i hus innan man eventuellt
bestimmer sig for att kopa ett. Hyresgésten ingér avtal enligt hyreslagen och
kan niir som helst séiga upp kontraktet, med tre manaders uppségningstid.

Helsingborgshem har dven ett renoveringskoncept som kan vara anvind-
bart for Landskrona. Konceptet innebér att man genomfor styckvis renovering
och eller ombyggnad av tomstillda ligenheter. Det gar dven att gora stambyten
i samband med detta grepp. Detta betyder en mgjlighet att arbeta med succes-
siva kvalitetsforbittringar inom en huskropp som inte medf6ér evakueringar
samt dven mojligheter att uppgradera ligenheter som idag &r vakanta. Resul-
tatet blir olika produkter och olika hyresnivider inom ett hus. Behoven och pre-
ferenserna dr manga och denna metod ir ett sétt att forséka diversifiera olika
nivaer av kvalité inom ett och samma hus. Det finns dock olika dsikter om den-
na metod. Det kan finnas risk for storningar for 6vriga hyresgéster i huset nir
renoveringar genomfors.

Avslutningsvis bor SigtunaHem beskrivas di ungdomar, 18-24 ar och
pensionirer fyllda 70 ar far extrapoidng vid registrering och aktivering mot-
svarande tva ars kotid. Hyresgéister som ir folkbokforda i Sigtuna kommun,
sedan minst tva ar tillbaka och &r registrerade samt aktiverade och pa grund av
nedsatt fysisk funktionsférmaga dr i behov av ny bostad kan bli tilldelade mot-
svarande sex drs extrapoing. SigtunaHem vill ocksa gynna niringslivet i kom-
munen och féretagen kan s6ka extra poéing for sina anstéllda upp till maximalt
sex ars kotid. Villkoren ér att sokande inte dr folkbokf6rd eller bosatt i Sigtuna
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kommun, men ir registrerad i SigtunaHems intressebank samt anstilld i ett
foretag med site eller arbetstillfille i kommunen.

Landskrona Stadsutveckling AB och Landskronahem lyfter inte nigon
sirskild kund- och produktgrupp i sin uthyrningspolicy. Vi bedomer att det
finns en utvecklingspotential for Landskrona i detta avseende.

3.4 Oonskad formedling till Landskrona

Trots att Landskrona stad har sé kallat nollavtal med Migrationsverket har
Landskrona en inflyttning av individer och hushall som &r i behov av forsérj-
ningsstod.

Den i SydNytt uppméirksammade hindelsen som éatergavs i rapportens
inledning kunde ha varit en engingshindelse, men istéllet forefaller det som
att inslaget bara visade toppen av ett isberg. En till Landskrona nérliggande
kommun och dess bostadsforetag rekommenderar ett av sina hushall att flytta
till Landskrona f6r att man sjilv har en uthyrningspolicy som diskvalificerar
hushéllet (se tabell 1, Stena Fastigheter).

Det indikerar att kommunen inte vill ta hand om sina medborgare, i detta
fall en barnfamilj dir d&tminstone den ena forildern var uppvuxen i Lomma.
Familjen bedémdes vara en sddan stor ekonomisk risk for Lomma kommun att
de hénvisades att flytta till Landskrona stad.

Under ledning av Landskrona Stadsutveckling AB och i samarbete med
Landskrona stads forvaltningar pagar nu arbetet med att komma tillrdtta med
situationen i Landskronas centrala delar.

Under arbetet har det framkommit att handliggare pa socialforvaltningar
samt si kallade etableringslotsar i omkringliggande kommuner och éven ut-
omregionala kommuner mailar till privata fastighetségare i Landskrona och
erbjuder deposition av x manaders hyra for ett hyreskontrakt till deras klient.
Det forefaller alltsd som att det bedrivs ett systematiskt arbete av kommuna-
la myndigheter i andra kommuner som gar ut pé att mot hyresdeposition till
privata hyresvérdar placera sina férsorjningsstodstagare i Landskrona stad.
Den ekonomiska fordelen for den kommun som férmedlar hushéllet som hy-
resgést ar att slippa betala forsorjningsstod for hushallet eftersom hushallet
istéllet blir folkbokfort i Landskrona stad. Ligenheterna som tilldelas kont-
rolleras inte och ibland ir de i daligt skick, vilket gor att hushallet inte kan bo
kvar. Foljdeffekten blir att Landskrona stad far ta 6ver ansvaret och kostnaden
for att hitta en ny bostad. Individ- och Familjeforvaltningen i Landskrona har
flyttat atskilliga hushéll, ménga med barn, fran ligenheter som bedomts vara
sanitira olégenheter.

Omfattningen é&r inte klarlagd, men att denna typ av "Svartepetterspel”
om forsorjningsstédstagare kan férekomma mellan kommuner och med bo-
stadsmarknaden som redskap, far anses vara mycket problematiskt. F6r en
kommun kan det av denna anledning vara en stor ekonomisk risk att det finns
vakanta ldgenheter for uthyrning i det privata fastighetsbestandet.

3 Uttrycket anvindes i en artikel i Helsingborgs Dagblad, Landskrona, sondagen den 29 sep-
tember 2013
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Likheten i forfarandet av kommun x och gamla tiders "fattigauktioner” 4
ir sldende.

Redovisade problem hir visar pa vikten av att Landskrona stad nu har en
uthyrningspolicy och att man arbetar for att implementera den i hela kommu-
nen.

Vi bedomer att Landskrona stad dr pa ritt vig med foresatsen att imple-
mentera uthyrningspolicyn i hela kommunen eftersom 16sningen pa proble-
men ir ett brett samarbete mellan fastighetsdgarna i kommunen. Vi karakti-
riserar alltsd problemet i teoretiska termer som ett “collective action” problem.
Det vill séiga att alla fastighetsigare samarbetar for att 16sa problemet. Att som
privat fastighetsiigare med en tom ldgenhet ta emot en hyresgist pa forfragan
fran en forvaltning i en annan kommun, kan vara frestande pa kort sikt. An-
tagligen tinker fastighetségaren att det &dr ”pengar in” och beaktar inte att det
dr den kommun de verkar i och kanske dven bor i, som far betala en mycket
storre summa. Beteendet undergriver kommunens ekonomi och diarmed dven
den egna verksamheten genom att kommunen da blir mindre attraktiv att bo
och verka i. Det bésta for alla fastighetséigare i Landskrona stad dr nu att satsa
stort pa att vara med i och bidra till det positiva arbete som sker.

Problemet med andra kommuners ”Svartepetterspel” skulle kunna l6sas
pa samma sitt, till exempel genom att fa till ett samarbetsavtal mellan kommu-
nerna i region Skéne. D4 det nu dven visat sig att kommuner utanfor region
Skane anvinder detta arbetssitt sa behdvs sannolikt regleringar pé nationell
niv4.

4 Ar1918 blev barnauktioner forbjudet enligt lag i Sverige. Barnauktion var séljandet av barn till
lagstbjudande vid fattigauktioner i Sverige genomférda av socknar och fattigvirdsstyrelser. Den
som vid auktionen gav det ldgsta budet fick ta hand om barnet, ndgot som innebar att arrangorerna
av auktionerna kunde hélla nere kostnaderna for barnens uppehille. (Wikipedia)
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4. Uthyrningspolicyn i Landskrona
stad

Det finns ett behov i staden att styra upp och ha béttre kontroll pd uthyrningen
av bostéder for att skapa tryggare boendemiljéer, minska kommunens kostna-
der och eventuellt férdela forsérjningsstodstagande hushall 6ver hela Lands-
kronas bostadsbestand. I detta arbete ingér ocksd samordnade myndighetsin-
satser for att kunna hantera och ha koll pd undermaéligt underhéillna ligenheter
och fastigheter.

Den 29 maj 2013 antogs en uthyrningspolicy for Landskrona stad, fra-
marbetad och faststiilld av Landskrona Stadsutveckling AB tillsammans med
privata fastighetsigare, stadens fastighetsbolag och stadens myndigheter. Den
reviderades och en ny version faststélldes den 18 september 2013.

Den nu gillande uthyrningspolicyn bestar av tva delar: den forsta delen
innehdller grundkrav (minimikrav) for att hyra ligenhet inom Landskrona
stad. Grundkraven ska motverka inflyttning frdn andra kommuner som kan
medfora sociala problem. Landskrona har erfarenhet av siddan inflyttning.
Grundkraven redovisas i avsnitt 2 och tabellerna 1 och 2.

Den andra delen av uthyrningspolicyn har rubriken ”Uthyrningspolicyns
tillimpning for fastighetigare” och redogér for hur fastighetséigaren ska ga till-
viga vid tre mojliga scenarier:

1) Bostadssokande som saknar inkomst uppfyller inte grundkraven for att fa
hyra bostad.

2) Bostadssokande som dels dr folkbokford i Landskrona stad och dels sak-
nar inkomst men uppbéir ekonomiskt bistand (forsérjningsstéd) och vill
byta bostad.

3) Bostadssokande som dels ar folkbokford i Landskrona stad och dels sak-
nar inkomst men uppbir ekonomiskt bistand (férsorjningsstéd) samt bor
i undermalig bostad enligt foreliggande frin miljoforvaltningen och/eller
har hyresskulder och dr i behov av ny bostad.

Fastighetsiigaren ska i fall 2) och 3) hinvisa bostadssokanden att ta kontakt
med sin handliggare hos Individ- och Familjeférvaltningen: I o F kan sam-
rdda med den presumtiva fastighetséigaren i bostadssékandes stille. Dérefter
tar fastighetsidgaren kontakt med den bostadss6kande om erbjudande om hy-
reskontrakt. Vid godkidnnande av ansokan efterstrivas forstahandskontrakt.

Individ- och familjeférvaltningen har uppdraget att utreda behovet av en an-

nan bostad for den bostadssokande och i bedomningen viga in information
fran Miljoférvaltningen om vilka fastigheter som har allvarliga féreligganden.
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Man skriver ocksa att ”I samtliga drenden som berdr hushéll med barn ska
barnperspektivet genomsyra hela arbetsprocessen.” Vad barnperspektivet
innebir framgar inte, vilket gér att det inte kommer att ga att utviirdera om det
har varit en process som genomsyrats av att barnets perspektiv sétts i centrum
for de beslut som fattas. Det vore tydligare med en hinvisning till ett eller flera
lagrum, sdsom “enligt FN:s barnkonvention” och” Socialtjanstlagen kap 5:1-3”
eller liknande relevanta lagrum. Saknas definition kan man inte utvéirdera.

I denna del av uthyrningspolicyn dr malsittningen att uthyrningspolicyn
ska leda till att varje hushall sjidlv har forstahandskontrakt till sin bostad. Det
vill séiga man vill minska den sekundéra hyresmarknaden i Landskrona dér
Individ- och familjeférvaltningen star fér kontrakten.

I Landskronamodellen, den metod och det arbetssitt som Landskronas
Individ- och familjeforvaltningen anvéinder for att fi ménniskor till egen for-
sorjning, ingar forhallningssittet att personer ska fa kéinna ansvar for sin egen
ekonomi genom att exempelvis sta sjdlv som ansvarig pa kontraktet.

Man avser ocksd i denna del av uthyrningspolicyn att fi kontinuerlig och
korrekt information om vilka fastighetsiigare som misskoter sina fastigheter
och fa bort boende fran ohiilsosamma léigenheter. Man avser ocksé att hushall
med barn ska tas extra héinsyn till 4ven om det inte konkret beskrivs vad det
i praktiken innebir. Sedan arsskiftet 2014 traffas representanter fran Lands-
krona Stadsutveckling AB och delidgare samt Landskronahem och en annan
privat fastighetségare tillsammans med individ- och familjeférvaltningen f6r
att varje manad studera utfallet av uthyrningspolicyns effekter.

4.1 Mojligheter for Landskrona

Landskronahem som dr det kommunala bostadsféretaget i kommunen och
parterna i Landskrona Stadsutveckling AB b6r gemensamt anlita Boplats Syd
alternativt ndgon annan regional marknadsplats av minst samma kvalitet for
ko och férmedling av ledigblivna och nyproducerade hyresligenheter till kun-
der som s6ker bostad i Landskrona. For kunden och #dven foretagen, dr det en
stor fordel att fi en 6verblick av Landskronas utbud och dessutom f tillgdng
till en stérre marknadsplats. I dagsliget dr 6verblick 6ver utbudet sé gott som
omgjligt di en sokande maste ldgga tid pa att gi in pa samtliga fastighetsi-
gares hemsidor i Landskrona. Det saknas ett samordnat formedlingssystem.
Om man véljer Boplats Syd sd rekommenderar vi att Boplats Syd 6ppnar ett
bemannat kontor i Landskrona och satsar resurser pa att synliggéra Lands-
krona som ett attraktivt bostadsalternativ i regionen. Vi anser ocksa att detta
ir en stor fordel for Landskrona, dé regionalt samarbete blir en allt viktigare
faktor for arbetsmarknad och bostadsmarknad. Landskrona stad och bostads-
foretagen har redan insett detta nér det géller nyproduktion av bostéider, men
uthyrning avbefintliga ligenheter sléipar efter i detta avseende.

Med hinsyn till Landskrona stads nuvarande ekonomiska situation samt
situationen mellan kommuner i regionen som redovisats i avsnitt 3.3, stoder vi
Landskrona Stadsutveckling AB:s formulering i uthyrningspolicyn att inte ac-
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ceptera forsorjningsstod som inkomsttyp hos s6kande som inte redan ér folk-
bokférda i kommunen.

Den nya uthyrningspolicyn kan uppfattas som kontroversiell med anled-
ning av det generella inkomstkravet for att séka ligenhet. Som inkomst riknas
forviarvsinkomst, inkomst av kapital, studiemedel och arbetsloshetskassa. Det
bo6r understrykas att generella krav pd inkomst, eller andra typer av ekonomis-
ka garantier for att bli tilldelad léigenhet, inte dr ovanligt i fastighetsbranschen.
En undersékning i tidningen Hem & Hyra (24 september 2012) visade exempel-
vis att 28 procent av hyresvirdarna i Sverige inte skriver kontrakt med en for-
sorjningstagare om det inte finns en borgensman eller annan garanti. Trettio
procent av fastighetsiigarna skriver inte kontrakt med forsorjningsstodstagare
alls, oavsett garantier. En stor majoritet av de fastighetséigare som deltog i stu-
dien tog bade kreditupplysningar och krivde goda boendereferenser. Risken
ir stor att det finns resurssvaga individer och hushéll som riskerar att hamna
i kldam, vilket aktualiserar frigan om inte kommunerna behover bygga ut sina
bostadssociala program nir det géller att tillhandahdlla ldgenheter for dessa
personer och hushdll inom hela kommunens bostadsbestind (savil privata
som kommunala alternativ).

Man kan ténka sig att Landskrona stad, i en framtid d& staden uppnétt
sitt ekonomiska mal alternativt nir kommunerna i regionen borjat samarbeta
om férdelningen av férsorjningsstodstagare, kan ta ett nytt beslut om inflyt-
tande férsorjningsstodtagare i uthyrningspolicyn. Att l1ita individ- och famil-
jeférvaltningen bli en avgorande part i dessa fragor, sisom man arbetar nu,
r ett siitt att ta kontroll och bittre styra fordelningen av bostider. Att styra
fordelningen av bostidder och den sociala blandningen i ett bostadsomrade r
ett mycket komplext kunskapsomrade (se t ex. Galster, 2007; Manley et al, 2011;
Galster, 2012). I nuléget dr var tolkning att Landskrona Stads &vergripande
mal dr bade att nd ekonomisk effektivitet i form av en 1angsiktigt hallbar kom-
munal ekonomi med hogre sysselséittning samt dven béttre levnadsvillkor och
social inkludering for alla individer bosatta i Landskrona.

Eftersom kommunens Individ- och familjeférvaltning upparbetat en
fungerande metod och ett arbetssitt for att fa ut ménniskor ur férsérjningsstod
och in pa arbetsmarknaden och ocksa tagit néista steg for att utveckla metoden,
sd foreslar vi att denna metod och arbetssitt ska ses som en spetskompetens
som Landskrona stad édger i regionen. I klartext anser vi att Landskronas arbe-
te med forsorjningsstodstagare dr sa framgéangsrikt att hela regionens kommu-
ner skulle behéva ta del av kunskaperna om hur Landskronamodellen funge-
rar. Landskrona stad skulle kunna bidra till utbildningar i imnet. Det kan vara
en del av det regionala samarbetet i fragan.

Botkyrkabyggens olika konceptboenden kan vara intressanta for Lands-
krona, till exempel KompisBo som innebir att vissa ligenheter anpassas till
ungdomsligenheter dir t ex. tva personer delar pa en ligenhet med egna rum
som &r lasbara med delade gemensamma ytor. Landskrona har ett stort utbud
av stora léigenheter som kan vara svaruthyrda, att anvinda konceptet Kompis-
Bo kan kanske locka hégskole- och gymnasiestudenter till boende i Landskro-
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na. Inom pendlingsavstand finns Helsingborg, Lund och Malmé, stider med en
stor generell brist pa bostéder och siirskilt di bostéder till unga vuxna och stu-
denter. Aven TjinsteBo som innebir att lokala niiringsidkare har méjlighet att
fa fortur och hyra ldgenheter for att locka till sig arbetskraft och underlitta for
nyanstillda (6vergar i vanliga kontrakt nir hyress6kande far fast anstillning)
kan vara ett intressant koncept for foretag som rekryterar unga medarbetare
som saknar boendereferenser med mera. Dessa bada forslag borde skrivas in i
uthyrningspolicyn och kommuniceras ut. Det ér troligt att manga foretag sak-
nar kunskap om olika konceptboende och jobbar ganska traditionellt med sin
uthyrningsverksamhet.

Stingastadens konceptboende Hyr-kop kan vara ett intressant for Lands-
krona som alternativ till ombildning till bostadsritt. Konceptet ér tillampligt
pé radhus och parhus som gar att avstycka som en fastighet.

Angdende ombildning frian hyreslidgenhet till dgarligenhet som ocksa
borde vara ett intressant alternativ fé6r Landskrona, finns inget firdigt lagf6r-
slag &nnu, men en utredning med namnet "Utredning om dgarligenheter i be-
fintliga hyreshus” (Ju 2012:07) pagér och kommer att redovisas den 5 juni 2014,
formodligen i form av ett betinkande. Det &r alltsa en aktuell friga som kan
vara bra att halla under uppsikt.

Det ér bra att informera om datum for beslut om géllande regler pa uthyr-
ningspolicyns websida och nér ett specifikt foretaget borjar tillimpa nya regler,
for att undvika risken av att gamla regler blandas ihop med nya. En transpa-
rent hantering och information om uthyrningspolicy ér en viktig fortroende-
fraga for bostadssokande i kommunen och regionen. Att fi en bred forstielse
for kommunens metod och malsittning ir angeléget for att fa med sig hyres-
virdar och andra akt6rer i Landskrona.

Att uppdatera uthyrningspolicy och uthyrningsregler arligen ér en néd-
vindighet bland annat for aktualitet med de férindringar som sker i samhéllet
och existerande behov pa Landskronas lokala bostadsmarknad.

4.2 Kommunalt bostadsbestand och méjligheter

Lomma kommun har silt hela sitt kommunala bostadsbestind. Staffanstorp
och Burlév dr andra exempel pa skdnska kommuner som stréivar efter att sélja
ut hela sitt kommunigda bostadsbestand genom forséljningar eller ombild-
ningar. P4 s sitt far dessa kommuner pa sikt betydligt svirare att erbjuda
hushéll med forsérjningsstod hushall bostad och har inte samma méjlighet
att lingre paverka den lokala bostadsmarknaden. Riskerna med att siddant
forfarande ér flera. Dels att kommuner som avsiger sig ansvaret for hushall
som idag inte klarar inkomstkraven i uthyrningspolicyn missar viktiga hus-
hall som utgér en potential fér framtiden, sisom ungdomar, unga vuxna, unga
barnfamiljer. Man kan tro att det ér attraktivt med medeldlders invinare med
hégre inkomster men man kanske behéver tinka ett steg lingre? Aldringsvard
och sjukvard kostar ocksd. Kommuner behover se alla médnniskor som kreativa
resurser (Florida 2012). Det giller bara att erbjuda de ritta forutséttningarna.
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Om f6rsiljningar och ombildningar av fastigheter som igs av kommun-
invdnarna ir ett slags svar i protest mot regeringens politik i vissa fragor sa
b6r man nog lyfta upp den diskussionen nu. Landskrona kan i detta fall bli en
foregangare. Det kan inte vara rimligt att kommuner ska kénna sig tvingade
att silja kommuninnevanarnas bostadsforetag for att slippa ett allt storre soci-
alt ansvar, sammankopplat med att man tar ansvar for bostadsférsorjningen.
I Landskrona ir det inte det kommunala bostadsbestandet som &r problemet.
Landskronahems bestéind &r i dag, vad vi forstér, i gott skick och dr en resurs
for kommunen med stabila hyresgiister och bostadsomriden. Problemen finns
istdllet hos privata fastighetsigare med undermailiga léigenheter vilka hyrs
ut till minniskor som inte har nigot att viillja pa. Det dr en tuff utmaning f6r
Landskrona Stadsutveckling AB att f4 med sd ménga fastighetséigare som moj-
ligt i avtalet om uthyrningspolicy och i arbetet med att skapa en positiv stads-
utveckling i och f6r staden.

Exemplet Landskrona fore inférandet av uthyrningspolicyn visar pa vik-
ten av att lyfta bostadsforsorjningsfragor till en regional niva, snarare én att
kommunerna var och en for sig bestimmer sina egna spelregler. Frigan om
kostnader fé6r kommunernas sociala ansvar maste foras vidare till riksniva och
bli féremal for en seri6s debatt som leder till atgérder for att fa stopp pa ”Svar-
tepetterspelet” med forsorjningsstédstagare.

Valet av bostadsort, oavsett familjeform och ursprung, har varit och &r
fortfarande starkt sammankopplat med tillgdngen pa och avstindet till arbets-
platser och utbildning. Det innebir att bostadsmarknadens utbredning foljer
arbetsmarknadens och utbildningsplatsernas utbredning. Idag, genom att
tjanster och kunskaper édr mer platsoberoende én industrier, kan dven skonjas
nya monster: att attraktiva platser drar till sig boende som skapar nya arbets-
platser (Florida 2012). Denna utgangspunkt kopplar till en annan central fore-
stéllning om att stider och regioner konkurrerar med varandra om att dra till
sig kreativa individer och foretag samt verksamheter. Inte desto mindre, bor
det ségas hir att nationalekonomen Richards Floridas forskning och rekom-
mendationer innefattar synen att alla ménniskor ir kreativa under rétt forut-
sittningar. Det handlar alltsd inte om att ”sldss” om att locka de fi kreativa
individerna i ett samhélle till just sin stad utan att skapa rétt forutsittningar i
staden och stadsdelarna sé att ménniskor har mojlighet att utvecklas till krea-
tiva individer. Attraktivitet kan vara manga olika saker for olika individer och
stiderna maste fundera 6ver vilka strategier som behover tillimpas generellt
pa kommun- och regionalnivé och mer specifikt pa stadsdelsniva.

Landskrona har bostéder, men i dagsliget fa arbetstillfillen och fa moj-
ligheter till hogre utbildning. D3 finns istéllet mgjligheten att som ett forsta
steg inrikta sig pa att vara attraktiv som pendlingsboplats i regionen for just
de mélgrupper kommunen behé6ver. Déarvid bor man ocksé fortséitta satsa pa
att géra Landskrona attraktivt inte bara genom nya bostider vid havet utan
ocksd attraktivitet i de gamla stadsdelarna och f6r de minniskor som redan bor
i Landskrona. Landskrona Stadsutveckling AB har redan borjat. For fortsétt-
ningen skickar vi med dessa fragor och nagra exempel till Landskrona stad:
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Finns det i naturskéna och havsnira Landskrona batplatser till alla inva-
nare som onskar det? Finns det, i tridgardsstaden Landskrona, mojlighet till
odlingslott eller kolonistuga till alla invinare som 6nskar det? Seattles exem-
pel med en tridgardspark (Beacon Food Forest) med frukt, béir och nétter som
invdnarna far plocka belyser en ny trend av park i staden-6nskar Landskro-
naborna nigot liknande? Moétesplatser dir ménniskor kan tréiffas oavsett alder
och ursprung och ldra av varandra ir en nyckel till férstielse och 6msesidigt
fortroende. I organisationen “InGellivare” lir man nya Géllivarebor- som ald-
rig varit med om vinter, sn6 och is- hur pimpelfiske gér till och hur man aker
pulka, vilket 4r mycket populirt (IN Gellivare 2011). Nér fir Landskrona ett
“InLandskrona”?

4.3 Att utveckla svaga bostadsmarknader

Landskrona #r en relativt svag bostadsmarknad i jaimforelsevis med andra
skdnska kommuner. Landskrona har alla kinnetecken som Statens bostads-
kreditndmnd (2006) satte upp som kriterier fér svaga bostadsmarknader; sma
lokala arbetsplatser, avstannande eller negativ befolkningstillvixt och 14g in-
komsttillvixt. Dessa faktorer paverkar direkt efterfragan pa bostéider och for
Landskrona innebir det avstannande prisutveckling pa smahus och bostads-
ritter och 6kade vakanser i hyresrittsbestandet. Vi har tidigare varit inne pa
att Landskrona beho6ver vinda denna negativa trend och foreslagit atgérder
som vi tror dr viktiga. Vi tror dven att kommunens samlade krafttag via Lands-
krona Stadsutveckling AB ir ett siitt att komma iging och pa sikt fordndra
Landskronas negativa utvecklingstrend. Landskronas framtid ligger i att hela
kommunen, sdvil politiker som tjinstemin och boende inser virdet av att
vara en attraktiv plats i sig sjdlv och initialt en pendlarkommun till andra, idag
starkare, arbetsmarknadsomréaden exempelvis Helsingborg, Malmé6-Lund och
Kopenhamn. Det beh6vs en genomarbetad och modern vision om Landskrona
som en attraktiv plats for alla ménniskor, ett brett samarbete och samforstand i
kommunen om visionen och rejila satsningar av alla akt6rer for att forverkliga
visionen.
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5. Diskussion och rekommendatio-
ner

Utformningen av uthyrningspolicy och uthyrningsregler fér bostadsféretagen
i Landskrona stad bor enligt var mening styras av kommunens och invinarna
langsiktiga vision fér Landskrona samt de lagar och regelverk som kommu-
nen och samtliga fastighetsdgarna har att félja. Det arbete som pigar nu med
att engagera kommunens samtliga fastighetsigare att f6lja uthyrningspolicyn
tillsammans med Landskronahem och parterna i Landskrona Stadsutveckling
AB ir av stor vikt.

Grundutformningen av uthyrningspolicyn som Landskrona Stadsut-
veckling AB har utvecklat dr bra, samtidigt ar det viktigt att man noga studerar
effekterna av den och gor korrigeringar nir det beh6vs. Inte minst ér det viktigt
att inte diskvalificera hushill som har nigon enstaka betalningsanmérkning
och pé sikt kan bli en viktig tillgdng for kommunen. Det ir mycket angeléget att
uthyrningsprocessen blir transparent och foljer existerande lagar och regler
samt de kriterier som man bestimt i Landskrona Stadsutveckling AB.

En annan viktig fraga att hantera dr Landskrona stads vakansproblema-
tik och forekomsten av mindre nogriknade fastighetséigare. Det ér viktigt att
kommunen anvénder befintliga lagar och regler mot de fastighetséigare som
inte skoter sina fastigheter. Detta har nu kommit igdng och under ledning av
Landskrona Stadsutveckling AB sker samordnade myndighetsinsatser mot
fastighetsdgare som misskotter sina fastigheter. Efter den forsta fasen som pé-
gar nu och di de virsta hanteras, bor insatsen 6vergd i rutiner med arliga kon-
troller och inspektioner av fastighetsbestindet. Det dr viktigt att Landskrona
stad och Landskrona Stadsutveckling AB inte tappar tempo efter den forsta
fasen i det paborjade arbetet och som ser ut att lyckas bra. De brister som iden-
tifieras vid fortsatta rutinkontroller ska hanteras skyndsamt och dven leda till
ekonomiskt kiinnbara straff. Kommunen har hir stor mojlighet att paverka
dtgirderna som foretas och vilka straffbelopp som bestims, men det dr viktigt
att processen hanteras juridiskt korrekt och att brister ir ritt dokumenterade.

Man bor ocksé arbeta med hyresincitament for langsiktiga seriosa fast-
ighetsigare, vilket ger stérre mojlighet att satsa pd underhéll. Det betyder
konkret att det pa sikt méaste bli storre skillnader i hyra mellan misskétta och
vilskotta hyresfastigheter. Landskrona Stadsutveckling AB, Landskronahem,
Fastighetsiigarnas intresseorganisation och den lokala hyresgistféreningen
har hir en viktig uppgift framfor sig.

Nedan f6ljer nagra 6vergripande rekommendationer till Landskrona
Stadsutveckling AB, Landskrona stad och Boverket. Vi riktar dels rekommen-
dationerna till Landskrona och dels generellt:
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Rekommendationer till Landskrona

40

Vi rekommenderar att Landskrona Stadsutveckling AB, Landskronahem
och Landskrona stad tar i beaktande att utveckla nya bostadskoncept och
dgandeformer, det vill séiga att man differentierar produkten bostad. Sér-
skilt vill vi foresla koncept for ungdomar och unga vuxna som till exempel
KompisBo och Studentboende, samt konceptet Hyr-Kop for barnfamiljer
som ett komplement till omvandling av hyresbostéider till bostadsritter.
Trygghetsbostidder for dldre 6ver 70 ar dr troligen ocksé aktuellt for Lands-
krona. En ytterligare mgjlighet dr att, nir och om lagen kommer, 6vervi-
ga omvandling av hyreslidgenheter till 4gandeligenheter som ett alternativ
eller komplement till bostadsrittsligenheter. Aven styckvis renovering av
tomma léigenheter kan vara en intressant méjlighet i Landskrona. Tanken
med att produktdifferentiera bostidder pa foreslaget sétt &r mojligheten att
attrahera boende frin ovanstiende mélgrupper till Landskrona samt er-
bjuda fler boendealternativ och boendekarriir till hushall som redan bor i
Landskrona. Samtidigt minskas antalet “vanliga hyresléigenheter”, den pro-
duktgrupp som sedan léinge funnits i visst 6verskott i Landskrona.

Vi foreslar vidare att Landskrona stad och Landskrona Stadsutveckling
AB initierar ett regionalt samarbete angdende antal och fordelning av nya
forsorjningsstodstagare i Skdne som ett medel for att motverka att vissa
kommuner férsoker 6verfora sina forsérjningsstodstagare till fastighetsa-
gare med tomma ldgenheter i andra kommuner och dirmed forflytta sina
kostnader till den nya bostadskommunen. Fenomenet dr en kraftig signal
att nuvarande system med fordelning av nya forsorjningsstédstagare utan
bostad inte fungerar. En kommun med tomma bostider riskerar att rika
mycket illa ut ekonomiskt.

Landskrona stad och Landskrona Stadsutveckling AB visar genom formu-
leringen av sin uthyrningspolicy att man tar ett aktivt socialt ansvar och
hjélper sina resursvaga hushéll med bostadsproblem. Landskrona stads
Individ- och Familjeférvaltning hjilper dven individer till etablering pa ar-
betsmarknaden genom programmet "Landskronamodellen”. Det &r viktigt
att detta kommuniceras ut och att man visar pa att man bade tar ett soci-
alt ansvar nér det giller bostider och ar framgangsrik nir det géller att fa
hushall i egen foérsorjning. Vi vill dven foresld en utbildning med basis i
Landskronamodellen fér malgruppen andra kommuner, Socialhégskolor
med flera samt att utbildningen blir en del i det regionala samarbetet som
foreslas i ovanstiende punkt.



Boplats Syd dr nu en regional marknadsplats fér formedling av bostéider.
Vi foreslar att Landskronahem och foretagen i Landskrona Stadsutveck-
ling AB ansluter sig till Boplats Syd, eller annan regional marknadsplats,
samt erbjuder de fastighetsidgare som skriver under uthyrningspolicyn
nigon form av incitament fér att ansluta sig. Boplats Syd bor i s fall
ha ett lokalt kontor i Landskrona. Det dr vir bestimda uppfattning att
Landskrona behéver en stérre marknadsplats som synliggér kommu-
nens bostadsalternativ och dirmed har en mgjlighet att attrahera ung-
domar sévil som barnfamiljer. Kommunen bor dven avsitta extra resur-
ser for att marknadsfora sig regionalt.

Arlig uppféljning av uthyrningspolicyn bér ske och uppfsljningskriterier
bor utformas.

Det dr sirskilt viktigt att folja upp hur olika hyressokande grupper paver-
kas, vilket betyder att man behover registrera bedémningar av savil s6-
kande som erhallit bostad som s6kande som inte erhéllit bostad. Forst d&
finns mojlighet att utvirdera uthyrningspolicyns effekter pa kort och ling
sikt. I Landskrona utfors det arbetet i Landskronas uthyrningsgrupp, dir
deldgarna i Landskrona Stadsutveckling AB, Landskronahem, en privat
fastighetsigare och representanter fér Individ- och familjeférvaltningen
tréffas varje manad.

Nir det géller kraven pa inkomstnivi rekommenderar vi att man infor r-
liga rutiner att revidera uthyrningspolicyn. Infor niista revidering b6r man
gora berikningar baserade pa sivil Konsumentverkets berikningar som
MKB:s modell med disponibel inkomst och jimfora utfallet med inkomst-
kravet att hyran ska utgora hogst en tredjedel av bruttoinkomsten. Det dr
viktigt att analysera vilka hushall som riskerar att hamna utanfor bostads-
marknaden pé grund av hur inkomstkravet dr formulerat.

Nir det giller kraven pa inkomsttyp rekommenderar vi att vedertagna be-
grepp anvinds fran aktuella myndigheter, sisom Skatteverket for inkomst:
tjanst, kapital och niringsverksamhet; bidrag som hushéll kan fa fran For-
sidkringskassan; medel frin CSN, medel frin Arbetsloshetskassor samt
medel frin PPM och andra pensionsutbetalare.

Det ér viktigt att tydliggora vad skrivningen “barnperspektivet ska genom-
syra hela arbetsprocessen” i Landskrona stads uthyrningspolicy innebir.
Det beh6vs dven hinvisning till vilka lagrum man avser att folja, vilket

mojliggoér uppféljning och resultatredovisning av arbetet.
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Generella rekommendationer

42

Vi finner att uthyrningpolicys generellt ger ett oprofessionellt intryck ge-
nom att de dr ostrukturerade och att vedertagen begreppsapparat ibland
saknas. Bostadsforetagen bor dven i sin uthyrningspolicy tydliggoéra vil-
ka lagar foretaget har att folja i sin verksamhet.

Vi finner att det finns skil att tala om risk for att hushdall generellt
utsitts for ekonomisk diskriminering (enligt var definition p& si-
dan 5) pd grund av foretagens krav pd inkomstnivd och inkomst-
typ. Resultaten i tabell 1 visar att féretagens krav pd hushéillens lig-
sta inkomst varierar, dels generellt och dels mellan hushéllstyper
och dldrar. Ligsta inkomstnivier generellt for produkttypen ”vanliga
hyreslidgenheter” bland undersokta foretag ar:

» disponibel inkomst motsvarande tva ganger arshyran eller
e bruttoinkomst motvarande tre ginger arshyran eller
« enligt Konsumentverkets berikningar.

Vi finner inget kunskapsunderlag eller rekommendationer till de inkomst-
krav som baseras pi disponibel inkomst samt bruttoinkomst och efter-
som dessa sinsemellan skiljer sig sd betraktar vi dessa som “tumregler”
och dirfor inte borde tillimpas strikt och direkt exkluderande.

Tillsammans med féretagens krav painkomststyp (setabell 2) finnerviatt det
dven finns skil att tala om risk for att till exempel foljande hushéllstyper ut-
sétts for ekonomisk diskriminering (enligt vir definition pa sidan 5) samt
dven indirekt diskrimnering (enligt Diskrimineringslag (2008:567)):

«  Barnfamiljer, sirskilt ensamstiende foridlder med barn , di flera f6-
retag inte godkinner barnbidrag som hushallsinkomst for att fa hyra
en lidgenhet.

« Ensamstiende dlderspensionirer, sirskilt de med endast garanti-
pension, sannolikt oftast kvinnor. Endast ett foretag godkénner bo-
stadsbidrag/bostadstilléigg generellt och ett foretag godkéinner bo-
stadsbidrag/bostadstilliigg for dlderspensionérer.



Vi finner utifran vissa nya grundkrav i foretagens uthyrningspolicys att
det kan finnas skal att diskutera kraven i férhéllande till gdllande hyreslag-
stiftning. Vi avser hir kraven pd maximalt antal personer som ldgenheten
dr byggd for och obligatorisk hemf6rsikring. Om inte kraven #r forver-
kandegrund, hur ska da foretagen och hyresgisterna forhalla sig till dem?
Upplevs dessa krav som viktiga att stilla, borde fastighetsigarna och in-
tresseorganisationer verka for en lagindring. Fastighetsidgarna kan ock-
sd uppmuntra hyresgister att teckna hem-férsikringar genom att erbjuda
rabatter.

Vi finner att det finns stod for att pasté att vissa kommuners socialforvalt-
ningar har utvecklat ett systematiskt arbetssitt som innebér att privata
fastighetsiigare med lediga ligenheter i en annan kommun kontaktas och
erbjuds klienter som hyresgister. I erbjudandet ingar deposition av varie-
rande antal manaders hyra sannolikt pa grund av att klienten &r i behov av
forsorjningsstod. Om den privata fastighetsigaren antar erbjudandet och
tecknar hyreskontrakt si innebir det att den nya bostadskommunen blir
skyldig att betala forsorjningsstédet. Vi menar att detta ir ett stort problem
for de kommuner som drabbas och att problemets 16sning ligger pa na-
tionell nivd genom regleringar och pa regional nivd genom samarbete och
samverkan mellan kommuner.

Genom denna empiriska studie av bostadsforetags uthyrningspolicys har,
trots undersokningens begrinsade omfattning, uppdagats tydliga tecken
pa att flera kommuner har svart att hantera och leva upp till gidllande lag-
stiftning nér det géller att erbjuda léigenheter till hushéll med forsoérjnings-
stéd och grupper som av olika skil inte kvalificerar sig fér en egen bostad
pé den reguljira marknaden. I den ena dnden finns individer som hamnat
i hemloshet - ofta med en missbruksproblematik och i den andra édnden
finns individer som hamnat i 1angtidsarbetsloshet. Kanske borde kommu-
nerna fundera pé att bygga ut sina bostadssociala program och inledda
samarbeten pa regional niva for att hantera situationen. Det viktiga ir att
skapa l6sningar som passar individen savil som fastighetsiigarna och som
kommunerna kan administrera. Vi anser att det beh6vs ytterligare kun-
skap om hur och pa vilket sitt det bostadssociala programmet kan utveck-
las for att bittre m6ta ménniskors behov och olika lokala bostadsmarkna-
ders situation samt for att motverka segregation och utanférskap.
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(Aterfinns under Forsikringskassans rubrik: ”Var handliggning”)
« Aktivitetsersittning

«  Aktivitetsstod och utvecklingserséttning
e Arbetsskadelivrinta

e Assistansersittning

e Barnbidrag och flerbarnstilligg

« Bilstod

+ Bostadsbidrag till unga och barnfamiljer
» Bostadstilligg

« Etableringsersittning

« EU-kort

o Familjebidrag for totalférsvarspliktiga

e Foridldrapenning

« Graviditetspenning

« Handikappersittning

« Nirstaendepenning

e Sjukersittning

e Sjukpenning

o Tillfdllig férdldrapenning

»  Underhéllsstod

e Vardbidrag

Kélla: Forsikringskassans hemsida 2014-02-17
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Arbetsloshetskassan for service och kommunikation (SEKO)
Arbetsloshetskassan Vision (f.d. SKTF)
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Elektrikernas arbetsloshetskassa (EAK)

Fastighets arbetsloshetskassa

Finans- och Forsikringsbranschens arbetsloshetskassa

GS Arbetsloshetskassa

Hamnarbetarnas arbetsloshetskassa

Handelsanstilldas arbetsloshetskassa (HA)

Hotell- och restauranganstilldas arbetsléshetskassa

IF Metalls arbetsloshetskassa

Journalisternas arbetsloshetskassa

Kommunalarbetarnas arbetsloshetskassa (KAAK)

Ledarnas arbetsloshetskassa

Livsmedelsarbetarnas arbetsloshetskassa
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(SLAK)

Smaéforetagarnas arbetsloshetskassa (SmaA)

STs arbetsloshetskassa

Svensk Handels arbetsloshetskassa (SHA) (f.d. Svensk Handels och Arbetsgi-
varnas arbetsloshetskassa)

Sveriges arbetares arbetsloshetskassa (SAAK)

Sveriges Entreprenorers arbetsloshetskassa (f.d. Bensinhandlarnas)
Siljarnas arbetsloshetskassa

Transportarbetarnas arbetsloshetskassa

Unionens arbetsloshetskassa
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