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Reviderad policy och regler for uthyrning av
bostader

Forslag till beslut

Styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden:
1. Att faststalla Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostader.
2. Att Framtidenkoncernens policy och regler fér uthyrning av bostader ska gélla
fran 2020-09-01.
3. Att nu gallande Policy for behandling av personuppgifter vid uthyrning av
bostader fran 2015-12-09 upphor 2020-09-01.

Sammanfattning

I juni 2016 beslutade styrelsens for Forvaltnings AB Framtiden om en uthyrningspolicy
for bostader. Ett antal beslut som fattats av kommunstyrelsen och kommunfullmaktige
samt lagandringar har initierat ett behov av revidering av policyn. | férslag till reviderad
policy och regler for uthyrning av bostdder bedéms detta ha omhéndertagits. De
forandringar som gjorts berér huvudsakligen de krav som stalls pa uthyrning via Boplats
och vid intern omflyttning. | samband med beslut om reviderad uthyrningspolicy upphor
koncernens nu géllande policy for behandling av personuppgifter vid uthyrning av
bostader att galla.

Arendet aterremitterades pd AB Framtidens styrelseméte 2020-02-07.

Arendet aterremitterades pd AB Framtidens styrelsemdte 2020-02-21 med uppdrag till
VD att inhamta utredningsunderlag med anledning av V,S och MP:s yrkande. V, S och
MP hade inkommit med ett gemensamt yrkande om att justera kravet pa kreditkontroll
enligt foljande:

”Vid en kreditkontroll far sokande inte ha uppkomna betalningsanmérkningar under de
senaste 24 manaderna med grund i obetald hyra.”

Beddmning ur ekonomisk dimension

Bolaget har fort dialog med Boplats om eventuella konsekvenser av att justera kravet pa
kreditkontroll. Boplats kommer i samband med implementering av den nya
uthyrningspolicyn att behdva stalla om den mall som anvands for att gora kreditkontroller
pa sokande. Detta bedoms inte foranleda nagra betydande kostnader. Utover det kommer
Boplats ocksa behdva gora en manuell genomgang av samtliga arenden dar sokande har
mer &n en betalningsanmarkning for att kunna ta reda pa om den har sin grund i obetald
hyra eller inte. Detta moment gar inte att automatisera i kreditkontrollen och kan darmed
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leda till 6kad administration och kostnad for handlaggning vilket kan komma att paverka
handlaggningstiden for &rendena.

Beddmning ur ekologisk dimension
Bolaget har inte funnit inte har funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna
dimension

Beddmning ur social dimension

Bolagets beddmning &r att Framtidenkoncernens géllande uthyrningspolicy utan
inkomstkrav mojliggor for manga, dven de med samre ekonomiska forutsattningar, att
etablera sig pa bostadsmarknaden genom lagliga forstahandskontrakt. Policyn bidrar
darmed till att skapa de trygga boendeférutséattningar som i sin tur 6kar mojligheterna for
integration och egen forsorjning dven for de som i ett utgangslage kan sta langt ifran
arbetsmarknaden. Ett tryggt boende har ocksa stor betydelse for barns méjlighet att
tillgodogora sig utbildning och bidrar darmed saval kortsiktigt som langsiktigt till en
positiv samhallsekonomisk utveckling.

Bilagor

1. Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostader
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Arendet

I juni 2016 beslutade styrelsen for Forvaltnings AB Framtiden om en uthyrningspolicy
for bostader som har gallt fran januari 2017. Som en f6ljd av ett antal kommunala beslut
och lagandringar som paverkar policyn har ett reviderat forslag pa ny policy och regler
for uthyrning av bostader tagits fram.

Beskrivning av arendet

Forslag till reviderad policy och regler for uthyrning av bostéder ersatter nu gallande
uthyrningspolicy som styrelsen for Férvaltnings AB Framtidens beslutade 2016-06-20
och som har gallt fran 2017-01-09.

Oversyn av uthyrningspolicyn har gjorts som en foljd av ett antal beslut i
kommunstyrelsen och kommunfullméaktige samt 6vriga forandringar pa
bostadsmarknaden enligt nedan:

e  Kommunstyrelsen beslutade 2018-06-13 att uppdra at AB Framtiden att utveckla
uthyrningspolicyn sa att otillaten andrahandsuthyrning forsvaras.

e Lagandring from 2019-10-01 (Lag 2019:523 om andring i Jordabalken)
"Hyresmarknad utan svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning".

o Boplats blev bostadsformedling i september 2019 och behov fanns att fortydliga
policy och regelverk nér Boplats ska formedla sokande som uppfyller bolagens
krav.

e Goteborgs Stads riktlinje for styrande dokument beskriver hur de styrande
dokument som tas fram av ndmnder och bolag i staden ska utformas och
ben&dmnas. Den reviderade uthyrningspolicyn har anpassats till kraven i riktlinjen
vilket forklarar att den har fatt benamningen policy och regler da den innehaller
skrivningar som enligt riktlinjen bade kan betraktas som policyskrivningar och
som rena regler som ska foljas.

Nér gallande policy beslutades 2016 genomfordes ett antal storre forandringar. Det
tidigare inkomstkravet togs bort i syfte att ge mojlighet for fler hushall att s6ka lagenhet
hos allmannyttan. Styrelsen sag vid tillféllet risk for att forandringen skulle kunna
innebdra ett 6kat antal hyreskrav, 6kade hyresforluster och ett ¢kat antal vrakningar.

Aven inhdmtande av referenser fran tidigare boenden for sokande via Boplats togs bort.
Motiveringen var att det inte kan sakerstallas att det blir en rattvis hantering da manga
sokande inte har nagon boendereferens. Styrelsen sag vid tillfallet risk for att
forandringen skulle kunna innebéra Okat antal storningar och fler vrakningar.

Kreditkravet andrades till max tre betalningsanmarkningar tillkomna under de senaste 24
manaderna. Det tidigare kravet kring oreglerade skulder togs bort. Styrelsen sag vid
tillfallet att forandringen skulle kunna innebéra 6kad risk for oriktiga hyresforhallanden
och handel med hyreskontrakt och registreringstid pa Boplats, samt ett 6kat behov av
kontroller av att ratt personer bor i rétt 1agenhet.

Uthyrningspolicyn har foljts upp av koncernens uthyrningsrad genom analys av statistik
fran Boplats och kvalitativt genom moten dar erfarenheter, lardomar och slutsatser
diskuterats. Den kvantitativa uppféljningen har analyserat uppgivna inkomstnivaer hos
sokande, typ av inkomst, kétid, antal ansokningar, svarsfrekvens och alder. Den
kvalitativa uppfdljningen har diskuterat bland annat olovlig andrahandsuthyrning,
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trygghet och sdkerhet, bosociala kontrakt samt stérningar, avhysningar och inkassokrav.
Uppfoéljningen visar bland annat att medelinkomsten vid uthyrning totalt har fordndrats
marginellt nar 2018 jamfors med 2016. Medelinkomsten for sma lagenheter har daremot
minskat med ca 5 procent. Inkassokraven for koncernen har minskat med 8 procent 2018
jamfort med 2016. Antalet avhysningar 6kade under samma period med 16 procent.
Genomsnittligt antal intresseanmalningar per lagenhet har 6kat med 22 procent. Fran
uthyrare pa bolagen uttrycks synpunkter kring att det ar svart att motverka olovlig
uthyrning nar varken inkomst eller referenser kontrolleras. Uppféljningen konstaterar att
det forekommer att nya hyresgaster behover sagas upp relativt snart efter inflyttning pa
grund av olovlig uthyrning eller bristande behov.

Det &r svart att dra slutsatser kring effekterna av de enskilda forandringar i policyn som
beslutades 2016. Under de senaste aren har dven andra forandringar gjorts i arbetssatt hos
koncernen, till exempel nar det géller insatser mot oriktiga hyresférhallanden och att
forebygga sena hyresbetalningar. Samtidigt har forandringar skett pa bostadsmarknaden
och pa arbetsmarknaden som paverkar uthyrningen. Baserat pa uppf6ljning av gallande
policy bedoms dock de forandringar som gjordes 2016 i huvudsak ha fatt avsedd effekt
utifran att gora allmannyttan tillganglig for fler. Det finns darfor inte skl att vasentligt
justera gallande policy. Uppfoljningen tyder dock pa att de risker som identifierades vid
beslutstillfallet kvarstar, framfor allt nar det géller sakerhetsrisker, otrygghet i
bostadsomradena, missbruk av kdsystemet, olovlig uthyrning och nagot fler avhysningar.

For att balansera dessa risker med policyns positiva effekter foreslas ett fatal revideringar.

Inga forandringar foreslas i policyn géllande inkomstkrav.

Daremot foreslas att referenstagning ska vara majligt. Ett tillagg till reglerna foreslas sa
att konstaterad storning av allvarligare slag de senaste 12 manaderna eller
uppségningsgrundande misskdtsamhet ej godkanns. Regeln omfattar exempelvis
kriminell verksamhet, hot eller vald, vanskdétsel av lagenhet, oriktiga hyresforhallanden,
upprepade storningar eller skuld till bostadsforetag. Regeln syftar till att stédja
koncernens arbete med att erbjuda trygga hus och bostadsomraden till alla vara
hyresgaster. Forebyggande insatser bedéms ha god effekt i kombination med insatser for
att hantera de allvarliga stérningar och misskotsamhet som anda uppstar. Nuvarande
regler innebdr att mojligheten att forebygga allvarliga stérningar och missktsamhet
begrénsas.

Nu géllande regler kring kreditkontroll och betalningsanmarkningar foreslas justeras.
Betydelsen av kreditkontrollen &r av sérskild vikt da policyn inte innehaller nagra
inkomstkrav. Kreditkontrollen genomfors idag automatiserat av Boplats och tar inte
hansyn till huruvida betalningsanmarkningen dr relaterad till boende. Reglerna kring
kreditkontroll foreslas justeras sa att sokande inte far ha betalningsanméarkning relaterad
till boende uppkommen de senaste 24 manaderna.

Konsekvensen av den foreslagna justeringen har utretts tillsammans med Boplats. Enligt
Boplats innebar forandringen att en stor kreditundersokning kommer att behéva goras pa
samtliga sékande med minst en betalningsanmaérkning. Bedémningen av om
betalningsanmarkningar ar relaterade till boende kraver manuell genomgang av
kreditupplysningen for att identifiera om motparten &r en hyresvérd. Det ar inte mojligt
att genom kreditupplysning fa uppgift om betalningsanmarkningen specifikt avser hyra.
Forslaget ar darfor att betalningsanmérkning relaterad till boende inte ska tillatas.
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Boplats bedomer att det, sarskilt avseende sma fastighetsagare, kan vara svart att bedéma
om motpart ar en hyresvérd. Den foreslagna fordndringen medfor darfor en risk for
felaktiga bedémningar. For vissa motparter som kan vara hyresvardar ar det ocksa majligt
att betalningsanmarkningen kan avse nagot annat an boende. | dessa fall behdver
motparten kontaktas for avstdmning. Boplats bedémning &r att forandringen innebér en
utbkad administration som kan innebdra att den avtalade handlaggningstiden for
uthyrning pa 17 dagar inte klaras i vissa arenden. Detta géller framférallt omraden dar det
finns fler sokande med betalningsanmaérkning.

Den foreslagna forandringen kréver anpassning av arbetssatt och omstéllning av
kreditupplysningarna hos Boplats. Boplats har inte kunnat ange en exakt tidsatgang for
omstallning. Forslaget &r darfor att Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning
av bostader ska galla fran 2020-09-01.

Genom att regeln kring kreditkontroll ar tidsbegransad och foreslas avgransas till
betalningsanmarkning relaterad till boende &r bedémningen att policy och regler for
uthyrning varnar en réttvis och trygg bostadsmarknad utan att i onddig omfattning
utestanga sokande fran mojligheten att fa en bostad.

Forslaget innebér att arbetet med att forebygga oriktiga hyresforhallanden forenklas.
Bland annat fortydligas gallande tillampning att kontraktsinnehavare ska ha behov av
lagenheten fér permanentboende, vilket innebdr att koncernen inte erbjuder lagenheter
som komplementbostad for den som arbetar i Goteborg men har permanentbostad pa
annan ort.

| forslaget tydliggors ocksa att for ett gemensamt kontrakt ska sékande och medstkande
vara gifta eller sambor med é&ktenskapsliknande samlevnad, samt att bada ska uppfylla
samtliga krav i policyn. Forslaget innebér att gemensamt kontrakt inte &r mojligt for
sammanboende som inte ar gifta eller sambos. Forslaget med denna begransning bedéms
innebdra en minskad risk for handel med kétid.

Att mojligheten till gemensamt kontrakt foreslas kvarsta for gifta/sambos motiveras av
jamstélldhetsaspekter. | sammanhanget ar det dock vart att notera att ett gemensamt
kontrakt inte i alla situationer ar till bada hyresgasternas fordel. Gifta och sambor har ett
starkt skydd i lagstiftningen géllande ratt att éverta l&genheten vid separation eller
dodsfall. Lagstiftningen ar ocksa formanlig for en sambo eller maka/make da ratten att
dverta ett hyreskontrakt aven galler nar hyresgasten ar uppsagd pa grund av obetalda
hyror, vanvard eller storningar. Lagskyddet innebar att sambo eller make/maka inte ska
behdva bli lidande for att hyresgasten misskoter sig. Ett gemensamt kontrakt innebar
daremot att bada kontraktsinnehavarna har solidariskt ansvar for hyra, stérningar och
skador.

Fortydligande gallande uthyrning till foretag och organisationer foreslas ocksa. Syftet
med dessa justeringar ar att forebygga handel med hyreskontrakt for att darigenom
mojliggdra trygga bostadsomraden och en vélfungerande bostadsmarknad som &r rattvis
och transparent.

Behovet av att fortydliga géllande arbetssatt harrér framst till att en stérre del av
uthyrningsprocessen numera skots av Boplats. En 6kad transparens gallande regelverket
ar ocksa angelaget i forhallande till bostadssokande.
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Framtidenkoncernens uthyrningspolicy bedéms ligga i framkant i att bidra till en
inkluderande bostadsmarknad. En jamforelse av regelverket har gjorts med de 20 stérsta
allmannyttiga bolagen i landet, utifran information om uthyrningsregler som funnits
tillganglig pa respektive bolags hemsida. Jamforelsen visar att det finns bolag som liksom
Framtidenkoncernen inte har inkomstkrav, men att det &r vanligt att de allméannyttiga
bolagen stéller inkomstkrav. Kravet ar ofta att inkomsten ska tacka saval hyran som
skéliga levnadsomkostnader eller liknande. Manga av bolagen gér kreditkontroller och
har regler kring hur manga betalningsanméarkningar som accepteras. | det underlag som
analyserats finns en variation i hur manga betalningsanmarkningar som accepteras (0-2)
samt under hur lang tid (6-12 manader). Nagra bolag anger inga absoluta granser utan gor
en individuell bedémning. Det ar mycket vanligt bland de stora bolagen att inga skulder
kopplat till boende accepteras. Nagra reglerar ocksa i vilken man skulder hos
Kronofogden accepteras.

| samband med beslut om reviderad policy och regler for uthyrning av bostader upphor
koncernens Policy for behandling av personuppgifter vid uthyrning av bostader som
styrelsen beslutade om 2015-12-09. For beskrivning av hur personuppgifter skyddas och
behandlas i samband med uthyrning av bostader hanvisas numera istallet till respektive
bolags hemsida. I arbetet med att revidera uthyrningspolicyn har bolaget darfér bedomt
att behovet av en sarskild policy for detta andamal inte langre &r relevant.

Av bilagan framgar gjorda innehallsmassiga forandringar markerade.

Datum

Underskrift Namnfértydligande

.................................. Terje Johansson

VD och koncernchef

.................................. Anna-Karin Trixe

Stabschef
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Styrelsehandling nr 11
Bilaga 1
2020-04-02

¥ Framtiden

Framtidenkoncernens policy
och regler for uthyrning av
bostader

Reglerande styrande dokument

» Policy




Goteborgs Stads styrsystem
Utgangspunkterna for styrningen

av Goteborgs Stad ar lagar och $ g,g o“&
forfattningar, den politiska viljan 09’5 éé“\ &\-\\'bo o
och stadens invanare, brukare och \’qu" .&égb éslg'
kunder. For att forverkliga £ &

o .. Vara ) &
utgangspunkterna behovs utgangspunkter Q &

forutsattningar av olika slag.

Stadens politiker har méjlighet att

genom styrande dokument beskriva

hur de vill realisera den politiska

viljan. Inom Géteborgs Stad galler

de styrande dokument som antas av ~~ Var .
kommunfullméktige och sysfameat
kommunstyrelsen. Darutéver Shrande doblment
faststéaller ndmnder och
bolagsstyrelser egna styrande

dokument for sin egen verksamhet.
Kommunfullmaktiges budget ar det Vara

Overgripande och 6verordnade
styrande dokumentet fér Goteborgs
Stads namnder och bolagsstyrelser.

Om Goteborgs Stads styrande dokument

Goteborgs Stads styrande dokument ar vara forutsattningar for att vi ska gora ratt saker pa

rétt satt. De anger vad ndmnder/styrelser och forvaltningar/bolag ska gdra, vem som ska
go6ra det och hur det ska goras. Styrande dokument ar samlingsbegreppet for dessa
dokument.

Stadens grundlaggande principer sasom demokratisk grundsyn, principer om méanskliga
rattigheter och icke-diskriminering omsatts i praktisk verksamhet genom att de integreras
i stadens ordinarie beslutsprocesser. Beredning av och beslut om styrande dokument har
en stor betydelse for forverkligandet av dessa principer i stadens verksamheter.

De styrande dokumenten ska gora det tydligt bade for organisationen och for invanare,
brukare, kunder, leverantdrer, samarbetspartners och andra intressenter vad som férvantas
av forvaltningar och bolag. De styrande dokumenten ligger till grund for att utkrava
ansvar nar vi inte arbetar i enlighet med vad som &r beslutat.

Styrande dokument

b

Planerande och reglerande

Kommunala foreskrifter styrande dokument

Normgivning Riktade Planerande Reglerande

mot enskild styrande dokument styrande dokument styrande dokument
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Inledning

Syftet med denna policy

Koncernens uthyrningspolicy syftar till att for saval interna som externa malgrupper
klarlagga bolagens 6vergripande principer for uthyrning i syfte att vara trovardiga,
rattvisa, transparenta och uppfylla dgarens krav.

Vem omfattas av policyn

Denna policy galler tillsvidare for uthyrning av hyresratter i samtliga forvaltande
dotterbolag i Framtidenkoncernen.

Bakgrund
Foreliggande policy ersatter den av Forvaltnings AB Framtidens styrelse tidigare

beslutade uthyrningspolicyn.

Nedanstaende beslut i Kommunstyrelsen och 6vriga forandringar pa bostadsmarknaden
har medfort att uthyrningspolicyn har behovt ses éver och revideras.

e Kommunstyrelsen beslutade 2018-06-13 att uppdra at AB Framtiden att
utveckla uthyrningspolicyn sa att otillaten andrahandsuthyrning férsvaras.

e Lagandring from 2019-10-01 (Lag 2019:523 om andring i Jordabalken)
"Hyresmarknad utan svarthandel och otillaten andrahandsuthyrning".

e Boplats blir bostadsformedling i september 2019 och behov finns att fortydliga
policy och regelverk nar Boplats ska férmedla sékande som uppfyller bolagens
krav.

Koppling till andra styrande dokument

For beskrivning av hur personuppgifter skyddas och behandlas i samband med uthyrning
av bostader hanvisas till respektive bolags hemsida.

Stodjande dokument

| bolagen finns anvisningar och rutinbeskrivningar hur policyn tillampas till stod for
uthyrningsverksamheten.
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Uppfdljning och avsteg

Uppfoljning och analys av policyns effekter genomfars arligen for att bevaka om behov
av revidering uppstar. VD i respektive bolag ska i enlighet med styrelsens arbetsordning
redovisa avsteg fran faststalld policy till styrelsen.
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Policy

Koncernens uthyrningspolicy syftar till att for sval interna som externa malgrupper
klarlagga bolagens 6vergripande principer for uthyrning i syfte att vara trovérdiga,
rattvisa, transparenta och uppfylla dgarens krav.

Alla ska ha lika ratt och mojlighet att soka en bostad. En viktig utgangspunkt ar
alla manniskors lika varde. Vi ska verka for mangfald och integration.

Vi ska bidra till att skapa trivsamma och trygga omraden med ndjda hyresgéaster
i samverkan med 6vriga samhallsaktorer.

Policyn grundar sig pa lagar, dgardirektiv, affarsidé samt forturer enligt sarskilda
avtal och 6verenskommelser samt bolagets egna behov i samband med
exempelvis renovering och ombyggnation.

Vid erbjudande av ldgenhet beaktas affarsméssiga principer och god kundvard.

Tva sbkande kan std gemensamt pa hyreskontraktet. Kontraktsinnehavaren ska
vara folkbokférd i lagenheten.

For en ledig lagenhet skapas en uthyrningsprofil som baseras pa
hushallssammansattning och alder. Dessutom finns olika profilboenden sasom
gemenskapsboende, trygghetsboende och studentboende.

Den som soker en lagenhet maste uppfylla grundlaggande krav samt svara mot
lagenhetens uthyrningsprofil.

Alla intressenter ska erbjudas boendekalkyl via respektive bolags hemsida.

Framtidenkoncernens policy och regler for uthyrning av bostader

6 (8)



Regler

Grundlaggande krav vid uthyrning

Antal personer som ska bo i den sdkta lagenheten far vid kontraktsskrivningen hogst
uppga till:

- 3 personer for 1 rum och kok
- 4 personer for 2 rum och kok
- 6 personer for 3 rum och kok
- 8 personer for 4 rum och kok
- 10 personer for 5 rum och kok

| utvecklingsomraden med sarskild uthyrningsregel prioriteras forvarvsinkomsttagare. |
ett enskilt delomrade far hogst 80 procent av ldgenheterna prioriteras for
forvarvsinkomsttagare.

(Ett utvecklingsomrdde med sdrskild uthyrningsregel dr ett omrdde ddr sdrskilda insatser
gors, ofta ett socioekonomiskt svagt omrdde. Cirka en femtedel 10-procent av
koncernens ldgenheter kan omfattas och berérda omrdden anges i koncernens
affdrsplan).

Krav vid uthyrning via Boplats

e Vid kreditkontroll far sokanden inte ha betalningsanmérkning som ar relaterad
till boende uppkommen de senaste 24 manaderna.

e Konstaterad storning av allvarligare slag de senaste 12 manaderna eller
uppsagningsgrundande misskdtsamhet godkanns ej. Regeln omfattar
exempelvis kriminell verksamhet, hot eller vald, vanskotsel av lagenhet, oriktiga
hyresforhallanden, upprepade storningar eller skuld till bostadsforetag.

e Blivande hyresgaster ska styrka att nuvarande boende ska avvecklas
e Kontraktsinnehavare ska ha behov av lagenheten for permanentboende.

e Kontraktsinnehavare ska utgoéras av en fysisk person, inte foretag eller
organisationer med undantag for avtal via Goteborgs Stad.

e For gemensamt kontrakt ska sokande och medsdkande vara gifta eller sambor
med dktenskapsliknande samlevnad dar syftet ar att bada ska bo langsiktigt i
lagenheten.
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e Sokande och medsdkande ska bada uppfylla samtliga krav i policyn.

Krav vid intern omflyttning

e Hyresgésten ska ha haft forstahandskontrakt i minst 12 manader i nuvarande
ldgenhet samt ha varit folkbokférd de senaste 12 manaderna i lagenheten.

e Hyresgdsten far inte ha inkassokrav for hyran under det senaste 12 manaderna.

e Hyresgéasten far ha max en (1) konstaterad storning, dar hyresgasten meddelats
skriftligt om att en stérning férekommit, under de senaste 12 manaderna.

Fordelning av lediga lagenheter

1. Bolagets egna behov Exempelvis vid renovering och ombyggnation

2. Avtal Med Goteborgs Stad
Med idéburna organisationer

3. Intern omflyttning For bolagens egna hyresgdster samt hyresgaster hos
Gardstensbostader.

Hyresgaster hos Bostadsbolaget, Familjebostdader och
Poseidon kan s6ka omflyttning till Gardstensbostader.

Hyresgaster med langst boendetid i nuvarande lagenhet
prioriteras forst.

4. Boplats Sokande med langst registreringstid pa Boplats
prioriteras forst.
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