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Fragestallningar for utredning

Styrelsen Familjebostader i Goteborg AB

1. Hur stor 4r omfattningen med andrahandsuthyrning i hela vart bestand? Vilka atgarder gors idag
och vilka skdrpningar av rutiner kan goéras?

2. Viktiga juridiska forhallanden som behéver beaktas
Sarskilt for Bergsjon:
3. P3 vilka satt kan man trygga boendet for de som hyr olovligt sa att dessa inte hamnar pa gatan?

4. Kan vi lata SDN Ostra géra beddmningar om vilka som bor fa fértur till ligenheter som fristélls?
For- och nackdelar?

1. Hur stor 4r omfattningen med andrahandsuthyrning i hela vart bestand? Vilka atgéarder goérs idag
och vilka skarpningar av rutiner kan géras?

Under 2015 gjordes 146 kontroller av olovlig andrahandsuthyrning och under 2016 har hittills 94
kontroller gjorts. Siffrorna innefattar bade rutinkontroll av godkdnd andrahandsuthyrning som 16pt ut
och kontroller som gors efter tips fran grannar, personal eller som upptéacks i samband med andra
drenden som ansoékningar om dverlatelse, direktbyte och omflyttning. Kontrollerna resulterade i:

84 Avslutade, beldagg saknades for olovlig uthyrning
23 Utredning pagar

37 Hyresgasten har sagt upp lagenheten

7 Familjebostader har sagt upp hyresgasten

0 Arenden drevs i Hyresnamnden

Den totala omfattningen av olovlig uthyrning inom bolaget ar svar att sla fast eftersom det sker i det
fordolda och bade boende och hyresgast har intresse av att halla det hemligt. Allmanna
uppskattningar bland hyresvardar talar for att en rimlig bedémning ar att minst 10 procent av
bestandet kan vara olovligt uthyrt, vilket innebar ca 1 800 lagenheter for var del. Vid bostadsbrist
brukar forekomsten 6ka eftersom hog efterfragan och underskott av bostader samverkar och skapar
ekonomiska incitament och ger goda forutsattningar for de som vill hyra ut olovligen.
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Om det dessutom finns en utbredd okunskap bland de som ar bostadslésa om hur man sdker
lagenhet och hur bostadsmarknaden ser ut, vilket sdkert ar vanligt i gruppen nyanlanda kan det
resultera i att utvecklingen gar mot fler oriktiga hyresférhallanden och olika former av brottslighet
kring handel med lagenheter. Vi behover pa flera olika satt ta oss an problemet sa att det inte okar
bade genom information, fler kontroller och samarbete mellan berérda parter.

Samtidigt ser vi att den vanligaste olovliga uthyrningen fortfarande handlar om personer som later
en bekant eller sldkting bo i en ldagenhet som man flyttat ifran, istallet for att sdga upp avtalet. Det ar
heller inte ovanligt att hyresgaster egentligen har giltiga skl att fa hyra ut i andrahand men inte
ansokt. Vi hjalper da till med anstkan sa att hyresgasten far en godkdnd uthyrning.

Idag arbetar vi med att i forsta hand fa de som hyr ut olovligt att sdga upp sig pa frivillig vag. 37
lagenheter blev lediga for uthyrning pa detta satt under 2015 och kunde hyras ut till nya hyresgéster.
Arendena ir ofta tidskrdvande och kraver bra underlag for att kunna styrka olovlig uthyrning i form
av folkbokforingsuppgifter som visar att man ar bosatt pa annat hall, vem som betalar hyran,
vittnesuppgifter, frammande namnskyltar pa dorr osv. Om det samtidigt forekommer stérningar eller
om det ar svart att reda ut vilka som befinner sig i lagenheten kan Stérningsjouren géra hembesdk
for att fa battre underlag.

Vi driver inga tveksamma arenden, konstaterad olovlig uthyrning och/eller att hyresgasten har |6st
sitt boende pa annat satt kravs. Vi hanterar den juridiska processen enligt hyreslagen och praxis med
hjalp av bolagets jurist. Resursmassigt ar det svart att kunna driva fragan pa ett fokuserat satt med
egen personal, den hanteras tillsammans med andra I6pande uthyrningsfragor.

Samtidigt som vi planerar att ge Stérningsjouren i uppdrag att bedriva arbete med olovlig
andrahandskontroller fér bolagets rakning vill vi forbattra och bygga ut interna rutinkontroller. Detta
kan ske med uppféljning av inflyttade nya hyresgaster genom kontroll av folkbokféring och i
samband med samtal och hembesdk vid introduktion.

Uthyrningspolicyn kan ocksa fortydligas sa att det framgar att vara lagenheter hyrs ut for
permanentboende och att hyresgasten ska vara bosatt pa adressen for att redan vid uthyrning pa
Boplats sakerstalla att den blivande hyresgasten faktiskt ska bo i lagenheten.

Andra forbattringsmojligheter vid uthyrning ar att Iata hyresgéasten styrka att det boende man
tidigare haft sagts upp, sarskilt vid flytt till annan lagenhet inom Framtidenkoncernen.

2. Viktiga juridiska férhallanden som behover beaktas

Hyreslagen reglerar forstahandshyresgastens avtal och bostadssituation. Vid olovlig
andrahandsuthyrning utreds om hyresgéasten forverkat avtalet och/eller om hyresgéasten 16st sitt
boende pa annat satt, dvs hyresgasten har annan bostad och darfér saknar behov av lagenheten. Ur
bevishdnseende ar det oftast lattare att styrka att hyresgdsten har annan bostad an att lagenheten
hyrts ut olovligt. Om inte hyresgdsten vidtar rattelse eller sjalv sager upp lagenheten kan
Familjebostader som fastighetsdgare saga upp avtalet.

Det finns inget rattsférhallande mellan den olovliga hyresgasten och oss som fastighetsagare, ofta ar
det ocksa okdnt vem tredje man som befinner sig i ldgenheten ar. Om férstahandsavtalet sags upp
skickas uppsagningen till forstahandshyresgasten som ansvarar for att lagenheten téms. | hyreslagen
saknas majlighet for andrahandshyresgaster som bor antingen med eller utan tillstand, att 6verta en
lagenhet. Lagenheten aterlamnas till Familjebostader, for att sedan hyras ut enligt den
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koncerngemensamma uthyrningspolicyn. Pa sa satt far alla som soker via Omflyttningsplatsen eller
Boplats mdjlighet att soka den lediga lagenheter. Dessutom minskar risken for handel med
andrahandskontrakt.

Under 2016 planeras uppstart av ett samarbete med Stérningsjouren dér de far i uppdrag att arbeta
med oriktiga hyresforhallanden 6ver hela vart bestand. Forutom att Storningsjourens jurister ska
hantera drendena pa samma satt som Familjebostader enligt lagstiftning, praxis och policy, ska man
alltid informera de som bor med oriktigt hyresférhallande om hur man kan sdka ldgenhet i Goteborg
och ge kontaktuppgifter till stadens olika stédjande funktioner nar det finns behov. Andra verktyg ar
att kunna godkdnna en langre uppsagningstid for lagenhetsinnehavaren for att underlatta for tredje
man att hitta annat boende under uppsagningstiden.

N&r man far vetskap om att en barnfamilj berors, ska Storningsjouren alltid ta kontakt med SDN som
far maojlighet att agera. Stérningsjourens kontaktnat och kunnande i att hantera manniskor i olika
svara situationer ar tankta att kunna utnyttjas pa basta satt sa att tredje man far hjalp att komma
vidare. Genom att de anvander samma arbetssatt i alla omraden sdkerstalls likabehandling och att
utsatta hushall hanteras likvardigt och ges samma majligheter oavsett stadsdel.

Om tredje man har sociala eller medicinska problem och saknar formaga att fa lagenhet pa den
Oppna marknaden kan SDN remittera drendet till Fastighetskontorets forturskéer. Framtiden och
nagra privata fastighetsagare lamnar varje ar ca 400-500 lagenheter till Fastighetskontoret for sa
kallade bosociala kontrakt. Fastighetskontoret star fér avtalet och nyttjaren far éverta lagenheten
efter 18 manaders skbtsamt boende. Detta dr ett mangarigt och framgangsrikt samarbete dar antalet
lamnade lagenheter satts utifran hur de sammantagna behoven ser ut i staden. Om behoven skulle
Oka efter att fler olovliga andrahandskontroller gors kan fler lagenheter Iamnas via Samarbetsavtalet
for att tacka upp. Som alltid Iamnas lagenheter fran alla stadsdelar for att motverka segregation och
snedférdelning av utsatta hushall till utsatta omraden.

Framtiden har dven ett pagaende uppdrag dar 500 ldgenheter ska hyras ut under 2016-2017 med
forstahandsavtal till gruppen bostadslésa barnfamiljer. Familjerna kan soka lagenheter med fértur pa
Boplats och vid sarskilt angelagna fall kan de remitteras av SDN eller Etableringsenheten for att
tilldelas lagenhet via en speciell ké hos Fastighetskontoret. Aven hir férdelas ldgenheterna 6ver hela
staden.

Sarskilt for Bergsjon:
3. Pa vilka satt kan man trygga boendet for de som hyr olovligt sa att dessa inte hamnar pa gatan?

Nar Familjebostader och Storningsjouren startar arbetet tillsatts en styrgrupp med representanter
fran Familjebostader och Stérningsjouren for att félja hur metoder och arbetssatt faller ut, de far
|I6pande information om drenden och fordelning omradesvis. Olovlig uthyrning forekommer overallt,
i olika former och vi har inga belagg for att just socialt utsatta hushall med barn ar vanligt
forekommande, men styrgruppen kommer att kunna bevaka och félja fragan. Om ledningen fattar
beslut om att mer intensiva kontroller i Bergsjon finns féljande mojligheter att motverka akut
bostadsloshet:

-Information ldamnas om hur bostad soks
-Kontakt tas med SDN
-Langre uppsagningstid for att tredje man ska hitta annat boende

-Remiss till Fastighetskontoret for ett socialt kontrakt
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-Fortur till Bostadslosa barnfamiljer (pagaende projekt, 500 ldgenheter 2016-2017)

Dessutom brukar varje stadsdel ha tillgang till ett antal lagenheter dar Fastighetskontoret ar
kontraktsinnehavare och SDN &r nyttjare. | Bergsjon Centrum finns sedan tidigare proportionellt
manga av dessa lagenheter, ca 30 st. Det &r inte optimalt att ha lagenheter dar olika personer
tillfalligt flyttar in och ut, det skapar otrygghet och instabilitet i naromradet. Det kan ocksa bidra till
en inlasningseffekter och segregation dar personer som slumpmassigt flyttat till Bergsjon t ex genom
EBO-lagen bor kvar i omradet trots att det finns mojlighet att fa bostad pa annat hall.

4. Kan vi lata SDN Ostra géra bedomningar om vilka som bér £a fortur till ligenheter som fristlls?
For- och nackdelar?

Tanken att SDN i Bergsjon skulle kunna anvisa olovliga hyresgaster till vara lagenheter med fortur ar
inte lampligt ur ménga olika aspekter. Det skulle ge dels signaler att olovlig uthyrning &r en vag till ett
fast kontrakt, vilket gynnar den svarta marknaden, Uthyrningspolicyn med regler om tilldelning efter
kotid pa Boplats satts ur spel och bostadssékande pa Boplats som betalar avgift missgynnas, de
etablerade vagarna till forturer genom Fastighetskontoret forbigas, arbete for att motverka
segregation forsvaras och ger snedférdelning och inlasningseffekt i Bergsjon, Stor press skulle ocksa
laggas pa socialsekreterare att ordna bostad, en arbetsuppgift som inte aligger dem i en redan
anstrangd situation. Uppldgget ger ocksa en sammanblandning av bostadsforetagets och SDN’s
roller, behorigheter och ansvar.

Malséattning

Langsiktigt kommer arbetet med olovlig andrahand att 6ka tillgangen till lagenheter pa
bostadsmarknaden och ge positiva effekter for alla bostadssékande.

| takt med att arbetet fortgar kommer vi att kunna se resultat i form av:
-att fler sékande kan fa ett forstahandsavtal via Boplats
-att kunskap sprids om vilka regler som galler for andrahandsuthyrning

-att hushall med hjalpbehov som levt med osakra boendeforhallanden kan slussas vidare och fa ratt
hjalp med sin situation

-att olovlig andrahandsuthyrning och férekomst av “ockerhyror” minskar som fenomen
-att trygghet och sakerhet okar i bostadsomradena

-att fortroendet for bostadsmarknaden starks

Susanne Ulfsson, uthyrningskoordinator

Katrin Amgarth, chef marknad och kommunikation



