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Forord

Boverket har i en rad undersokningar analyserat hinder for intrade pa
bostadsmarknaden som kan leda till hemldshet. En del av dessa rapporter
har tagits fram inom Boverkets deltagande i regeringens
hemldshetsstrategi 2007 — 2010. Boverket har skrivit om vilka principer
fastighetséagare foljer da de fordelar lagenheter. Vi har skrivit om
ungdomars problem att finna bostéder. Vi har skrivit om asylsokandes
och flyktingars boende.

Hemloshet ar ingen egenskap hos den enskilde individen, utan uppstar
i ett visst ssmmanhang. Hur bostadsmarknaden fungerar &r av central
betydelse. En faktor som spelar en stor och vaxande roll ar uppkomsten
av en sekundar bostadsmarknad, som bestar i att kommunerna genom
socialtjansten hyr bostader som i sin tur hyrs ut med sérskilda villkor till
enskilda, som inte har mojlighet att skaffa en bostad pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Dessa insatser syftar till att bli en sprangbrada till
bostadsmarknaden men tenderar att i stallet bli langvariga eller i det
nérmaste permanenta bostadslésningar. Forfattare till denna
”syntesrapport” ar Micael Nilsson.

Karlskrona februari 2010

Martin Hedenmo
chef for analysenheten
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Sammanfattande analys

Verkligheten &r i hela dess komplexitet svar att fanga in med exakta
metoder. Trots detta dr det ibland nddvéndigt att forsoka sammanstélla
resultaten fran olika undersokningar. Under 2009 har fokus varit riktat
mot hemldsheten i Sverige. Men vad vet vi egentligen om villkoren pa
bostadsmarknaden och hur dessa &r relaterade till den 6kade
hemldsheten? Den bild som framtrader nér olika rapporters resultat laggs
samman ar visserligen preliminér, men den kan ligga till grund for mer
principiella diskussioner, dér de bostadspolitiska aspekterna stélls i fokus.

Syftet med denna rapport &r att presentera en syntes av Boverkets
tidigare undersokningar av fastighetsagarnas krav och villkor samt
kommunernas arbete med hemldshetsfrdgorna. Utéver en samlad bild av
de krav och villkor som stalls pa hyresmarknaden, lyfts dven den
sekundara bostadsmarknaden fram och diskuteras som ett bostadspolitiskt
problem.

Om orsakerna till att manniskor stéangs ute fran bostadsmarknaden
endast vore relaterade till sociala, psykiska eller fysiska problem hos den
hemlose sjalv, ar hemldshet tveklost en socialtjanstfraga. Men
socialtjansten runt om i landet vittnar om att de méter manniskor utan
andra problem &n att de inte klarar av att fa en bostad via den reguljara
bostadsmarknaden. Det finns saledes en typ av hemléshet som inte &r
kopplad till den hemléses egna sociala eller andra problem som kréver
vard, behandling eller socialt stod. Utan problemet ar att det finns
manniskor som inte av egen kraft och férmaga lyckas ta sig 6ver
trosklarna pa den vanliga hyresmarknaden.

| kommuner med brist pa bostéder anses detta bero pa just bristen pa
bostader. Néar fastighetsagarna kan vélja och vraka bland presumtiva
hyresgaster hojs kraven for att fa teckna ett forsthandskontrakt. Det borde
i sa fall innebéra att dessa personer sannolikt hade haft storre chans att
lyckats hitta en egen bostad i en annan kommun, med ett annat
bostadsmarknadslage. Det ar hogst rimligt att utga fran att bostadsbrist
minskar resurssvaga personers mojligheter att havda sig pa
hyresmarknaden. Nér det finns gott om lediga lagenheter borde &ven
kraven pa den bostadssokande sankas.
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Men existerar denna typ av hemldshet enbart i kommuner som har
brist pa bostader?

| valdigt manga kommuner hyr kommunen lagenheter av allmannyttan
och privata fastighetségare. Dessa lagenheter hyrs sedan ut i andra hand
till personer som av olika anledningar inte blir godkanda som hyresgaster
pa den ordinarie bostadsmarknaden. Men om det ar bostadsbrist som ar
orsaken till hemldshet, varfor vaxer i sa fall den sekundara
bostadsmarknaden i kommuner med balans eller dverskott av lediga
bostader? ! Att enbart fokusera pa tillgdngen till bostader racker saledes
inte for att forklara varfor hemldshet har blivit ett stort problem i Sverige.

Om det &r brist pa lediga lagenheter som orsakar att manniskor
hamnar utanfor bostadsmarknaden, borde rimligen behovet av
kommunala andrahandskontrakt pa den sekundéra bostadsmarknaden
vara mindre i dessa kommuner - istéllet tycks det forhalla sig tvart om.
Det finns fler kommunala andrahandskontrakt i kommuner med verskott
av bostéder.

Né&r hemloéshet behandlas som ett bostadsmarknadsproblem vidgas
perspektivet till att &ven innefatta faktorer som fastighetsdgarnas formella
krav och sétt att fordela lagenheter. Aven faktorer som &r kopplade till
relationerna mellan fastighetségare och socialtjansten hamnar i fokus.

Med ett bostadsmarknadsperspektiv pa den sekundara
bostadsmarknadens expansion utanfor storstadsregionerna, framtrader
saledes en viktig fraga. Namligen, ar detta ett tecken pa att trosklarna till
hyresmarknaden ar pa vag att hojas dven i kommuner som har relativt
gott om lediga lagenheter?

Olika syn pa hemldshet

En slutsats som kan dras &r att i kommuner med relativt gott om bostéder
ses hemldshet nastan uteslutande som ett individproblem, dar vard,
behandling och socialt stod utgor de framsta verktygen for att avhjalpa
deras hemldshet. Detta samtidigt som antalet andrahandskontrat
Overstiger antalet inrapporterade hemlésa. Tillganglig statistik ar
brisfallig men det gar anda att utlasa att det finns kommuner dar personer
utan sociala problem bor i andra hand med socialtjansten som hyresvard.

| den hér rapporten har ett exempel fran en norrlandskommun lyfts
fram. Denna kommun svarade i Boverkets bostadsmarknadsenké&t 2009
att man hade ett 6verskott av lediga lagenheter. Kommunen tar dessutom
emot ett antal sa kallade kvotflyktingar — det vill séga personer som redan
har flyktingstatus nér de anlander till kommunen. Det betyder att de dels
far stanna i Sverige, dels att de har en introduktionsersattning under de
forsta aren. |1 denna kommun har det utvecklats en praxis som innebér att
fastighetsagarna sa gott som alltid kraver att ett kommunalt organ tecknar
ett forstahandskontrakt. Har ar det alltsa inte bristen pa bostader som ar
problemet, utan fastighetsdgarnas krav och villkor.

Dessa personer rédknas dock inte som hemldsa och de finns darfor inte
med i socialstyrelsens hemlshetskartlaggning. Likval &r manga av dem
att betrakta som hemldsa utan egen social problematik.

L For en mer utforlig definition av begreppet ”sekundér bostadsmarknad se sidan 9 i
rapporten.



Sammanfattande analys

Det har exemplet pekar pa att dven i kommuner med 6verskott pa
bostader stéller fastighetsagarna hdga krav pa inkomst, referenser och
betalningsférmaga. Med den skillnaden att den som ar hemlos inte
behdver konkurrera med manga andra om ett begransat utbud. Nar det
finns gott om bostader ses en lagenhet pa den sekundéara
bostadsmarknaden formodligen som en enkel 16sning for bade
kommunen och fastighetsdgarna. Fastighetsdgarna har behov av att fylla
lediga lagenheter med hyresgéster men vill helst inte riskera att sdnka
troskeln for lagt, eftersom de riskerar att fa hyresgaster som misskéoter
sig.

Kommunen har & sin sida det yttersta ansvaret for manniskors valfard.
Om det finns gott om lediga lagenheter ar det rimligt att tdnka sig att
socialtjansten eller nagot annat kommunalt organ med ansvar for
flyktingmottagande, kan fa svart att neka personer, som fastighetsagarna
inte vill godkénna, ett andrahandskontrakt. Fastighetsédgarnas
fordelningsprinciper kritiseras ibland men ifragasatts inte. Kommunernas
socialtjanster betonar istéllet vikten av ha ett gott samarbete och god
dialog med ortens fastighetsagare.
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Inledning

Det intraffar ju ... att vi beddmer att ekonomin inte racker till. Egentligen ar det ganska
fa som gar harifran med ett blankt nej ... och da &r det ofta ekonomin eller ndgot

sadant som satter stopp.”

| jamforelse med manga andra lander har hyresrétten en relativt stark
stéllning i Sverige, och det innebér att hyresmarknaden utgér den
vanligaste vagen in pa bostadsmarknaden. Hyresmarknaden &r ocksa
viktig for individer som flyttar till en ny ort eller som flyttar till Sverige
fran nagot annat land. For de hushall som har samst ekonomiska och
sociala forutséttningar r oftast hyresrétten det enda alternativet. Darfor
ar det angeléget att hyresmarknaden fungerar pa ett nagorlunda rattvist
satt. Att vara etablerad pa hyresmarknaden innebér i detta sammanhang
att ha ett eget hyreskontrakt med besittningsskydd.

Men som framgar av citatet ovan hander det att personer nekas ett eget
hyreskontrakt. For att fa hyra en lagenhet maste den bostadssdkande
uppfylla vissa kriterier. Den som exempelvis bedoms ha for lag inkomst i
forhallande till manadshyran kan nekads att hyra. Men det kan finnas
andra skal till att bli nekad — som att tidigare blivit avhyst fran en
lagenhet med besittningsskydd péa grund av obetalda hyror eller
storningar. FOr méanniskor som hamnat utanfér bostadsmarknaden ar
hyresmarknaden oftast den enda végen tillbaka. | den meningen finns det
alltid trosklar eller (om man sa vill) etableringshinder kopplat till
mojligheterna att dels etablera sig pa hyresmarknaden, dels ateretablera
sig pa bostadsmarknaden.

Vem ar hemlds?

Den som saknar tillgang till egen bostad och vars livsvillkor &r sadana att
personen i fraga inte klarar av 16sa bostadsproblemet sjalv, kan definieras
som hemlds. Socialstyrelsens definition av hemlés inbegriper fyra
kategorier:

2 Intervju med VD for ett kommunalt bostadsbolag i norra Sverige 2008-11-11.

11
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1. Ménniskor som &r uteliggare eller hanvisade till akutboende och
hérbérge.

2. Manniskor som saknar bostad och som inom tre manader kommer
att skrivas ut fran nagon form av institution eller stodboende.

3. Ménniskor som befinner sig i kategori 2, men utan nagon planerad
utskrivning.

4. Ménniskor som ofrivilligt bor hos familj eller vénner.

Socialstyrelsens definition av hemldshet utgar alltsa fran att manniskor
befinner sig i olika hemldshetssituationer, istéllet for att dela in de
hemldsa i sociala kategorier (missbrukare, unga, sjuka med flera).
Exempelvis raknas personer som véntar pa att bli frigivna fran
fangelsestraff eller som i en ndra framtid skrivs ut fran behandlingshem,
och saknar bostad, som hemldsa. Aven den som tillfalligt &4 inneboende
hos en bekant eller slakting men som pa grund av sin boendesituation
soker hjlp hos en myndighet, raknas som hemlés. ®

Hemloshet ar ocksa ett bostadsproblem

Nar manniskor hamnar utanfor den reguljara bostadsmarknaden aterstar
oftast ingen annan utvég &n att vanda sig till kommunen for att fa hjalp.

P& dagens bostadsmarknad kénner sig manga grupper utelimnade. Det galler
framfdrallt ungdomar, studenter, flyktingar och hemldsa, grupper vars boendesituation
maste prioriteras nar det galler samhalleliga atgérder for att I6sa problemen pa

bostadsmarknaden.4

I den svenska vélfardsmodellen anses en god bostad (och arbete) vara
grundldggande for ett tillfredstallande liv. Historiskt sett har kommunens
formaga att tillgodose invanarnas bostadsbehov spelat en avgérande roll
for den svenska valfardsutvecklingen. Kommunerna har saledes ett
ansvar att hjalpa de manniskor som sjalva har svart att gora sig gallande
pa bostadsmarknaden.

Pa nationell politisk niva sorterar bostadsmarknadsfragorna idag under
finansdepartementet, medan ansvaret for hemléshet ingar i
socialdepartementets verksamhetsfalt. Flera bostadsforskare pekar pa att
ansvaret for manniskor som har det svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden har forskjutits fran staten och kommunernas organ for
bostadspolitiska fragor, till socialtjasten. En del forskare menar att detta i
sin tur har lett till att debatten om de hemlosas situation last fast sig vid
deras individuella problem, snarare &n behovet av bostéader. Med andra
ord har hemldshetsproblemen, enligt denna kritik, fatt en socialpolitisk
slagsida.

Exempelvis anser forskaren Catharina Thorn att bilden av hemldsa
idag har en ideologisk funktion som handlar om att skydda det nuvarande
systemet mot kritik. Istallet for att fokusera pa de krav och villkor som
stalls pa hyresmarknaden — det vill séga faktorer som den enskilde inte
sjalv rader 6ver — utmalas orsakerna till hemloshet som ett

3 Uppgiftsldamnare &r alla myndigheter och organisationer som kommer i kontakt med
personer som &r heml6sa, till exempel socialtjansten och behandlingshem.

Sveriges kommuner och landsting 2003. Kommunerna och obalanserna pa
bostadsmarknaden — slutrapport fran programberedningen Boendepolitik, s 7.



Inledning 13

individproblem.® Boverket och andra aktérer framhaller dock att
hemldshet inte enbart ar en socialpolitisk fraga, kopplad till den
kommunala socialtjanstens formaga att ge hemldsa av vard och stéd.

Inte minst Socialstyrelsen har poangterat att hemldshet bor betraktas
som ett problem i sig. ”Vad som snarare bor ifragasattas”, skriver
Socialstyrelsen, ” &r det faktum att hemldshet allt for ofta uppfattas som
ett renodlat socialpol?2itiskt problem och i allt for liten utstrackning som
ett bostadspolitiskt”.®

Men vad menas med att hemloshet ocksa &r ett bostadspolitiskt
problem? Forenklat innebér detta att hemldshet ses som en
bostadsmarknadsfraga. Ett exempel &r huruvida kommunernas
bostadsforsoérjningsansvar — det vill sdga deras ansvar for att det finns
god tillgang till bostader som moter invanarnas bostadsbehov — beaktar
vilka konsekvenser brist pa bostader far for resurssvaga gruppers
bostadsbehov. Ett annat exempel &r huruvida ansvaret for att motverka
hemldshet inkluderar bostadsmarknadens aktorer (allmannyttiga
bostadsforetag och évriga fastighetségare). Ett tredje exempel &r huruvida
faktorer som utestanger resurssvaga personer fran den reguljara
bostadsmarknaden ses som strukturella problem. Vilka fastighetségare pa
orten ar till exempel villiga att hyra ut lagenheter till individer som har
problem kan ses som en strukturell faktor som paverkar hemlosas
mojligheter att etablera sig pa hyresmarknaden. Det fjarde exemplet ar
vilka faktorer som paverkar fastighetséagarnas fordelningsprinciper.

Frivilligt bistand och den sekundara bostadsmarknaden

Om den kategori manniskor som &r hemlésa enbart pa grund av rddande bostadsbrist
fick en bostad pa den ppna marknaden skulle kommunens socialtjanst fa ett Gverskott
pa lagenheter och andra boendealternativ for den grupp hemlésa som har en social

problematik !

Utbver permanenta bostader som ar begrénsade till speciella fall kan
socialtjansten ge sa kallat frivilligt bistand. Ett exempel &r nar en person
som inte sjalv klarar av att skaffa ett boende blir andrahandshyresgést i en
lagenhet som socialtjansten hyr.

| valdigt manga kommuner hyr alltsd kommunen lagenheter av
allménnyttan och privata fastighetségare. Dessa ldgenheter hyrs sedan ut i
andra hand till personer som av olika anledningar inte blir godk&nda som
hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Den har verksamheten
har kraftigt expanderat de senaste aren.

For att beskriva omfattningen av kommunernas andrahandsuthyrning
har forskaren Ingrid Sahlin myntat begreppet den sekundara
bostadsmarknaden.® En av Boverkets undersékningar visar att sju av tio
kommuner har en sekundar bostadsmarknad.®

En forklaring till att det uppstatt en sekundar bostadsmarknad, ar att
allménnyttans krav har skérpts. Fler personer antas ddrav ha hamnat

C Thdérn 2004, s 86.

Socialstyrelsen 2005, s 14.

Boendesociala fragor: Resultatet av en workshop 31 mars 2009, Malmé kommun, s 16.
| Sahlin, 1996, s 329.

5
6
7
8
o Boverket 2008b.
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utanfor hyresmarknaden. For att 16sa deras bostadsbehov har
socialtjansten utvecklat en sekundar bostadsmarknad. En viktig fraga som
bor lyftas fram ar alltsa om den sekundéra bostadsmarknaden expanderar
som en foljd av att villkoren pa hyresmarknaden blivit hardare.

Att det finns hemldsa som har en egen problematik i bagaget rader det
knappast nagon tvekan om. For dessa personer aterstar oftast endast
boendeldsningar som kombinerar boendet med vard- eller stodinsatser.
Men ménniskor kan befinna sig i hemldshet utan att de har sociala eller
psykiska problem. Vad orsakas deras hemldshet av? Det ar hér
bostadspolitiken kommer in i bilden. Om problemet inte ligger hos
individen sjalv ar det troligt att hemlGsheten beror pa faktorer som har
med fastighetségarnas formella krav, fordelning av lediga lagenheter och
tillgang till bostader i allmanhet, att géra. Med den utgangspunkten &r det
relevant att fraga sig varfor den sekundara bostadsmarknaden véxer i de
kommuner som har balans eller éverskott av bostader? *°

Syftet med rapporten

Under 2000-talet har Boverket ett flertal ganger fatt i uppdrag att
undersoka om det finns etableringshinder som forsvarar resurssvaga
gruppers tilltrade till bostadsmarknaden. Regeringen har varit sarskilt
intresserad av ungdomars, studenters och nyanlanda flyktingars
situation.* Trots att dessa rapporter, var for sig, tillfor ny kunskap saknas
det en helhetsbild. Det &r dock problematiskt att ge en samlad bild 6ver
antalet personer som pa olika satt utestangs fran bostadsmarknaden. Det
beror framfor allt pa att den som till exempel nekas lan for att kdpa en
bostad inte hamnar i nagot register. Inte heller for bostadsbranschen
statistik 6ver hur manga som inte blir godkénda som hyresgaster.

Aven om det aldrig gar att fAnga verkligheten i hela dess komplexitet
ar det ibland nodvandigt att forsoka sammanstalla resultaten fran olika
undersoékningar. Inte minst darfor att Boverket ibland behdver stanna upp
och fraga sig: vad vet vi egentligen om villkoren pa bostadsmarknaden?
Den bild som sedan blir produkten av en sadan ansats &r visserligen
preliminér, men den kan ligga till grund for mer principiella diskussioner
dar de bostadspolitiska aspekterna stalls i fokus.

Séledes &r syftet med denna rapport att presentera en syntes av
Boverkets tidigare undersokningar av fastighetsagarnas krav och villkor
samt kommunernas arbete med hemldshetsfragorna. Utéver en samlad
bild av de krav och villkor som stalls pa hyresmarknaden, lyfts dven den
sekundéra bostadsmarknaden fram och diskuteras som ett bostadspolitiskt
problem.

Material, avgransningar och disposition

Denna framstallning bygger framfor allt pa fyra tidigare
Boverksrapporter: Nagonstans att bo (2007) som utgar fran att
bostadsmarknadslaget paverkar méjligheterna att etablera sig pa
bostadsmarknaden. Hyreskontrakt via kommunen: Sekundéra

10 Socialstyrelsen 2005, s 14.
1 Réttvisa och jamlika villkor pa bostadsmarknaden, Ds2006:9; Finansdepartementet
2008, Fi2007/107, s 1. Se aven Bostadsutskottet 2005/06:BoU®6, rskr. 2005/06:176.



Inledning

bostadsmarknaden 2008 (2008) dar resultatet fran
bostadsmarknadsenkéaten 2008 presenteras med avseende pa
kommunernas andrahandsuthyrning. Hur fordelar fastighetsagare
lagenheter? (2009) i vilken de krav och villkor som hyresvardar stéller pa
den som soker en bostad undersoks i nagra utvalda kommuner. Mellan
uppehallstillstand och bostad (2009) som kartlagger nyanlanda
flyktingars bostadssituation.

| underlaget ingar dven exempel hamtade fran en fallstudie som
genomfdrts under hosten 2009. | den har ett antal personer i nagra utvalda
kommuner intervjuats om respektive kommuns arbete med hemldshet.*?

Avgransningar

Den har framstéliningen begrénsas till hyresmarknaden. Syntesen
koncentreras framfor allt pa tva kategorier bostadssokande: personer som
ar helt nya pa hyresmarknaden och sadana som av olika skal har hamnat
utanfér densamma. For unga vuxna som flyttar hemifran for forsta
gangen och invandrare som flyttat till Sverige ar det viktigt att det finns
ett utbud av lediga lagenheter som passar den egna ekonomin. Det ar
ocksa viktigt att de krav och villkor som fastighetsagarna tillampar inte &r
ouppnaeliga.

Den andra kategorin utgdrs av personer som av olika skal behdver
ateretablera sig pa hyresmarknaden. Det ar i denna kategori som manga
med missbruks- eller sociala problem aterfinns. Eller sa kan det rora sig
om personer som blivit vrakta pa grund av obetalda hyresskulder med
mera. Har handlar det framfor allt om att den enskilde individen har svart
att ateruppratta fortroendet for den egna handeln och vandeln. Méanga
fastighetségare accepterar ogéarna hyresgaster som tidigare blivit vrékta
eller som har betalningsanmarkningar, trots att de numera ar skétsamma

Att manniskor hamnar utanfér bostadsmarknaden kan bero pa ett
flertal faktorer. Det kan till exempel vara en effekt av fastighetségarnas
formella och informella bedémningsgrunder. Andra faktorer som
paverkar ar bostadsbrist, prissattningen av olika bostader, bankernas
villighet att lana ut pengar och hur skatter eller bidragssystem paverkar
boendekostnaderna. De informella bedémningsgrunderna kan innehalla
inslag av diskriminering. Det &r framfor allt de mer formella aspekterna
av lagenhetsuthyrningen som kommer att sta i férgrunden i den har
rapporten.

Disposition

Det inledande kapitlet foljs av ett kapitel som behandlar Boverkets
undersokningar av lagenhetsformedlingen. Har pekas bland annat pa att
det &r fastighetségarna sjalva som avgor vilka krav och villkor den
bostadssokande maste uppfylla. Kapitlet visar att fordelningsprinciperna
inte alltid ar genomskinlig och att laget pa bostadsmarkanden paverkar de
formella kraven. En viktig aspekt som lyfts fram i kapitlet &r att
boendereferenser blivit allt viktigare, samt att skulder och
betalningsanmarkningar &r en forsvarande omstandighet pa
hyresmarknaden. For den som tidigare misskott sitt boende &r troskeln
betydligt hogre an for den som &r ny pa marknaden.

125 Naver 2009.
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Dérefter foljer ett kapitel som handlar om kommunernas
hemldshetsarbete. Avsnittet inleds med en kort redovisning av
Socialstyrelsens hemldshetskartlaggning samt Boverkets undersékning av
den sekunddra bostadsmarknaden. Detta kapitel visar att personer med
kant missbruk har stora svarigheter att fa ett hyreskontrakt. Nyanlanda
flyktingar ar en annan grupp som har problem pa hyresmarknaden.
Framfor allt ar det bristen pa lediga lagenheter som anses orsak
flyktingarnas bostadsproblem. Aven det s kallade EBO- boendet medfor
ofta att nyanlanda flyktinghushall borjar sin ”boendekarriar” med att vara
hemldsa en tid efter att de beviljats uppehallstillstand. En slutsats som
dras i kapitlet &r att kommunerna har fa majligheter att hjalpa personer
som saknar social problematik.

Har framgar ocksa att socialtjansten anpassar sig till fastighetséagarnas
villkor och detta framfor allt syftar till att sékerstélla tillgangen till
lagenheter som kan hyras ut i andra hand. Fastighetsédgarna ska kunna lita
pa att socialtjansten endast fordelar lagenheterna till "skétsamma”
klienter.

Kapitlet avslutas med en redogorelse for utvecklingen av den
sekundara bostadsmarknaden som ett bostadsmarknadsproblem. Har
pekas det bland annat pa att den sekundéara bostadsmarknaden faktiskt ar
nagot storre i dessa kommuner an i dem som har brist pa bostéader.



Boverkets bild av
lagenhetsformedlingen

Bostadsforetagen avgor sjalva kraven

I forskningssammanhang anvands begreppet "praxis” for att satt ord pa
de satt som manniskor faktiskt agerar i sin vardag. Den praxis som den
bostadssokande mater pa hyresmarknaden séger darfér nagon om bade
uthyrningsverksamheten och den “tysta” kunskap som kravs for att en
stkande och en fastighetsagare ska traffa ett hyresavtal. Forstaelse for
hur den lokala bostadsmarknaden ar uppbyggd och hur den fungerar i
praktiken, ar nddvandig kunskap for att kunna diskutera vilka faktorer
som bidrar till att vissa manniskor av egen kraft inte formar tillgodose
sina bostadshehov pa den reguljara bostadsmarknaden.

En viktig kunskap ar att det inte finns nagot enhetligt system for att
sOka bostad i Sverige. Fastighetségare och bostadsféretag avgor sjalva
hur de hanterar uthyrningen. En annan viktig kunskap dr att det heller inte
finns nagra allmanna bestammelser om vilka krav som ar rimliga att stélla
pa den som soker en bostad. Fastighetségare kan i princip ge lediga
lagenheter till vem de vill utan att detta behGver motiveras (sa lange
fordelningen inte bryter mot diskrimineringslagstiftningen). Det &r upp
till respektive hyresvard att stélla de krav som anses nddvéndiga for att
fylla vakanserna. Men praxis som reglerar l&genhetsuthyrningen ser dock
véldigt lika ut i landet som helhet.™® Det betyder att de
bedémningsgrunder som praktiseras pa hyresmarknaden ar allméant
accepterade.

Fordelningsprinciperna framgar inte alltid av hemsidorna
Nér vi lamnade det gamla systemet hade vi ungefér 1700 i ko, det hdr nya systemet
kréver da att man gar in och registrerar sig sjalv pa nétet ... Vi hade tidigare ett system
déar man satte upp sig i ko [och] ... nér vi fick in en uppsagd ldgenhet, gick vi in och
tittade vem som hade som hade kdat I&ngst och skickade ut ett erbjudande till dem fem
som hade vantat langst for den typen av lagenhet. Nu har vi gatt Gver till ett system

13 14 Holmberg 2007.
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dér hyresgasten ska vara mer aktiv sjalv... nar vi far in en uppsagd lagenhet idag, s&
publicerar vi den och offentliggér den dver Internet och via en telefonsvarare ... sen
far alla dem som stér i var ko och som &r intresserade av just den lediga lagenheten,

7 il it 14
far anmala sitt intresse.

For att effektivt soka lagenhet ar tillgangen till Internet snarare regel an
undantag idag. Det ar praxis att den sokande anmaler sitt intresse pa
fastighetsdgarnas hemsidor. Men hur lediga l&genheter fordelas om det &r
flera intressenter framgar inte alltid av fastighetsagarnas hemsidor.

| Boverkets undersokningar har framkommit att i en del fall forvéntas
den sokande forhalla sig passiv och vantar pa sin tur. Dock ar det
vanligast att den sokande ska vara aktiv genom att anmala sitt intresse for
lediga lagenheter.

De flesta storre bostadsféretag har strikta regler for att hantera
kunderna sa rattvist som mojligt. Manga fastighetsagare anvander nagon
form av kotidsprincip. Andra metoder for att skilja flera skande at ar
forst till kvarn och social matchning. Ofta anvander fastighetségarna en
kombination av kétid och ndgon annan av metoderna. Det beror pa att
kotid uppfattas vara mer rattvist &n principen “forst till kvarn”. Men
principen med forst till kvarn forekommer &ven den relativt ofta, medan
matchning forekommer mer séllan. Dock férekommer undantag fran de
officiella fordelningsprinciperna. Flertalet fastighetsdgare som Boverket
intervjuat sager att de i vissa mmande fall kan bevilja fortur. Medan
andra strikt foljer turordningen.

Laget pa bostadsmarkanden paverkar praxis

Det ska ségas att hyresforlusterna 6kar nar vakanserna okar. For da forsoker ju
flickorna pa uthyrning hela tiden att f& in nya hyresgaster och da blir det ju sa att man
tojer pa gransen, ja troskeln sanks. DA far vi in hyresgaster som ar samre och samre pa

att betala och dé 6kar hyresforlusterna istallet. ™

Aven om hyresmarknaden generellt fungerar ungefar pa samma sétt i
landet forefaller praxis variera nagot med storleken pa orten och
bostadssituationen pa marknaden. Dér det ar brist pa bostader har de allra
flesta sokande svart att fa sina behov tillgodosedda. En bostadssokande
kanske inte moter nagra som helst svarigheter att skaffa sig en
hyreslagenhet i en kommun med Gverskott pa bostader. Samma s6kande
kan dock ha betydande svarigheter i en kommun med brist pa lagenheter.
Pa en bostadsmarknad med brist pa lagenheter kan d&ven manniskor med
god ekonomi och en i 6vrigt oklanderlig boendekarriar bakom sig
uppleva att det finns hinder som gor det svart att tillfredstalla
bostadsbehovet.

Mycket tyder ocksa pa att fastighetségare troligen anpassar sin
uthyrningspolicy efter situationen pa bostadsmarknaden. En annan
tendens 4r att ju storre ortens bostadsmarknad &r desto striktare tenderar
de formella kraven att bli. Tydlig och strikt uthyrningspolicy kan géra
sOkprocessen mera réttvis. Men striktare krav och villkor kan dven
innebdra att fler nekas ett hyreskontrakt.

Y ommunalt bostadsbolag, sédra Sverige.
15 Intervju med VD for ett kommunalt bostadsbolag i norra Sverige 2008-11-11.
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Det har ocksa betydelse hur lagenhetsbestandet &r sammansatt, det vill
sdga i vilken utstrdckning lagenheternas storlek eller geografiska lage
matchar de bostadssokandes behov. Pa marknader med brist pa lediga
lagenheter krévs det darfor ofta att den sékande har en lagenhet att byta
med.

Brist pa lediga lagenheter leder dessutom till 6kad konkurrens mellan
bostadssokande. Darmed far fastighetsagare (och hyresvardar) ett storre
urval av kunder att valja mellan. Ett stérre urval innebér att
fastighetsagarna kan stalla hogre krav pa den bostadssokandes handel och
vandel — vilket medfor (eller kan medféra) att etableringshindren hojs for
den som har laga eller osékra inkomster; eller som inte kan hanvisa till
referenser som kan ga i god for den sokandes skotsamhet.

I kommuner med ett dverskott pa hyresratter & mojligheterna storre
aven for den med svag stéllning pa bostadsmarknaden. Pa orter med ett
overskott av bostader kan fastighetsagare vara nagot mer villiga att ordna
fram lagenheter at personer med svag ekonomiskt stallning.

P& mindre orters hyresmarknader kan personliga relationer eller
personkannedom tillatas spela storre roll. Detta kan vara till bade for- och
nackdel fér den sdkande. Ibland kan det formodligen leda till att en
person som formellt sett inte uppfyller kraven anda blir godkand som
hyresgast p& grund av att fortroendekapitalet &r stort. A andra sidan 6kar
sannolikheten for att tidigare misslyckanden ar allmant kanda pa en liten
ort, vilket kan innebdra att den blivande hyresgasten nekas kontrakt.

Vare sig blivande hyresgaster eller fastighetsagare gynnas av allt for
laga intradeskrav. Som citatet ovan vittnar om kan det finnas ett samband
mellan manga outhyrda lagenheter och uteblivna hyresintakter. Baksidan
av for lagt stallda krav i uthyrningsverksamheten é&r att fastighetséagaren
riskerar att hyra ut till personer som pa sikt inte formar betala hyran och
darmed riskerar att falla ur bostadsmarknaden. I férlangningen kan detta
leda till hemldshet.

Gott om lediga l&genheter l6ser heller inte problemet med hemléshet
som anses bero pa individen sjalv. Det kan finnas gott om lediga
lagenheter i kommunen, men &nda rada brist pa lagenheter for manniskor
med handikapp, psykosomatiska sjukdomar eller som befinner sig i
sociala eller ekonomiska problem.

Jag vet manga fastighetsagare som kanske till och med &r mycket tuffare &n vi, som
sager att till och med en betalningsanmarkning och sen &r det kort. Och det ar pa det
sattet fastighetségarnas marknad, idag, nar man sitter med tomma ligenheter, sa
tenderar man vél oftast till att bli lite mjukare i sina beddmningar av framtida
hyresgaster. Nar man har fullt uthyrt och jattetryck ligger det val i sakens natur att

man tillampar policyn lite striktare och strémgare.16

Boverkets undersokningar tyder aven pa situationen pa
bostadsmarknaden paverkar hyresvardarnas villighet att teckna kontrakt
med personer som har betalningsanmarkningar eller skulder hos
kronofogden. Pa orter med ett Gverskott av bostader behéver inte smérre
skulder eller betalningsanmarkningar utgéra ett hinder. Omvant, nar det
ar brist pa lediga lagenheter, kan anmarkningar hos kronofogden

18 K ommunalt bostadsbolag, sédra Sverige
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anvandas som skal for att neka ett hyreskontrakt. N&r det &r ont om
lagenheter till uthyrning men gott om bostadssokanden kan
fastighetsdgarna sortera bort odnskade hyresgéaster. Sannolikt gallras
framfor allt sokanden med skulder eller anmérkningar hos kronofogden
bort.

Fastighetsagarnas ekonomiska krav och villkor

Hyresvérdarna idag har blivit valdigt noggrann och kontroller hur det ser ut fér dem
som soker. Ibland har det till och med varit sa att de har fatt ett nej, for att de har en
gammal betalningsanmarkning. De kanns liksom inte trygga for dem att hyra ut till.
Dé blir ju laget s att d& kommer folk hit och séger att de far inga egna kontrakt, och

star bostadslosa. Da har vi ofta varit tvungna att ga in.

Oavsatt bostadsmarknadslaget behéver den bostadssokande anda uppfylla
vissa ekonomiska krav for att kvalificera sig som hyresgéast. Praxis
bygger pa att fastighetsagarna primart ar intresserade av att fa in hyran
for sina lagenheter. Betalningsformagan ar darfor ett avgorande kriterium
for att kunna teckna ett hyreskontrakt.

Boverkets undersokningar visar att det gar att hyra en lagenhet utan att ha
fast anstallning. Det som tidigare ofta var ett krav fran fastighetsagarnas
sida anses idag svart att stalla. Daremot vill manga fastighetsagare att den
sokandes inkomst ska vara rimlig i forhallande till hyran. En del
fastighetsdgare har som tumregel att hyran inte ska uppga till mycket mer
an en tredjedel av inkomsten. Andra utgdr fran Konsumentverkets
berdkningar av skéliga levnadskostnader for att beddma om inkomsten &r
tillracklig for att klara hyran.

Grundregeln &r att hyran inte far vara for hog i forhallande till den
blivande hyresgéstens inkomst. Ett vanligt krav &r att inkomsten ska vara
tva till tre ganger arshyran. Ibland racker det med att den sokande kan
uppvisa nagon slags inkomst. Men det finns dven exempel pa
ekonomiska krav som ar hogre an tva till tre ganger hyran.

Vad som ska raknas som inkomst kan &ven det variera pa olika orter
och hos olika fastighetségare. | vissa fall godkénns férsérjningsstdd som
inkomst, ibland inte. | vissa fall réknas studiemedel som godtagbar
inkomst, ibland inte.

I tveksamma fall kan fastighetsagaren erbjuda ett billigare, ofta
mindre alternativ, men det &r inte alltid det & mojligt och den sdkande &ar
kanske heller inte intresserad av detta.

Slutsatsen ar att personer som med laga eller oregelbundna inkomster —
ibland aven i kombination med stor forsorjningsbérda — anda har svarare
an andra att uppfylla inkomstkraven. Laga och eller oregelbundna
inkomster gor att det dels kan var svart att etablera sig pa
hyresmarknaden, dels att det kan vara svart att hyra en lagenhet med
tillréckligt stor utrymmesstandard.

Det ar sannolikt vanligt att manga fastighetsagare inte godtar
forsorjningsstod som inkomst. | vissa fall gérs undantag fran den regeln
genom att ndgon annan gar borgen for den sokande. Exempelvis foraldrar
till ungdomar som vill flytta hemifran.

17 amii i . -
Socialtjansten, kommun i norra Sverige.
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Skulder och betalningsanmarkningar staller till problem

De absolut allvarligaste hindren ar om den sdkande har obetalda
hyresskulder eller stérningar. Darfor tas rutinmassig kreditupplysning pa
blivande hyresgaster. Hyresskulder kan ibland uppkomma i samband med
konkurser och skilsmassor. Finns det en obetald hyresskuld &r det ofta
omojligt att fa teckna ett hyreskontrakt i forsta hand.

Andra skulder och betalningsanmérkningar forsvarar bade etablering
och ateretablering. Boverkets undersokningar visar dock det finns
fastighetsdgare som hyr ut till personer som har mindre skulder eller
betalningsanmarkningar. Det som avgor ar vilken typ av skuld det &r
fraga om, hur manga anmarkningar som finns registrerade och hur nara
de ligger i tiden.

Boverket har tidigare pekat pa att det ar betydligt vanligare att man
har betalningsanmérkningar &n kvinnor. En betalningsanmarkning
uppstar nar en privatperson inte betalar en skuld. Anmarkningen bestams
av kronofogde eller domstol och syns vid en kreditupplysning.
Uppgifterna star kvar i kronofogdens register i tre ar. Av de personer som
hade anmarkningar i UC ar 2006 var 60 procent man. Mannen dominerar
ocksa hos Kronofogden. | proportion till befolkningen som helhet
(personer Gver 18 ar) var 7 procent av mannen respektive 3,5 procent av
kvinnorna ar 2006 registrerade i Kronofogdens indrivningsregister. Det
betyder att de svenska ménnen generellt &r kraftigt dverrepresenterade
hos Kronofogden. Det betyder i sin tur att mén som grupp betraktat
sannolikt riskerar att hamna i hemldshet betydligt oftare an gruppen
kvinnor.

Goda boendereferenser ar viktiga

Goda boendereferenser ar viktiga eftersom manga fastighetsagare faster
stor vikt vid den s6kandes ska vara skdtsam och betala hyran i tid. Att
stéra grannarna ar allvarligt. Den som tidigare misskott sitt boende far
stora problem att ateretablera sig p& bostadsmarknaden. Aven om
storningarna inte lett till vrakning anses sddana anmarkningar vara
graverande for den bostadssokande. Det beror pa att storningar far
aterverkningar pa ovriga hyresgaster. Att kunna vissa att man skott sitt
boende utan anméarkningar ar darfor viktigt och tidigare
stérningsanmarkningar riskerar att leda till att den sokande nekas ett
hyreskontrakt. Innan kontrakt skrivs med en presumtiv hyresgast
kontrollera fastighetsdgaren om vederbdrande skétt sig hos tidigare
hyresvardar.

En del bostadssokande saknar boendereferenser. Det kan handla om
unga manniskor som inte haft nagon tidigare bostad eller nyligen
invandrade personer. Detta behdver inte alltid utgora ett hinder. En del
fastighetsdgare kontrollerar skdtsamheten genom att till exempel kontakta
den sokandes arbetsgivare. Men om den sokande helt och hallet saknar
referenser kan detta forsvara etableringen. Som namnts ovan sker en stor
del av lagenhetsuthyrningen idag via Internet. Med fa undantag kraver
bostadsforetagen att sékanden ska registrera sig pa foretagets hemsida.
For att bli registrerad krévs att vederbdrande fyller i ett formular som
innehaller ett antal fortryckta fragor. Proceduren &r relativt enkel men den
som helt saknar referenser kan st6ta pa ett problem hos en del
fastighetsdgare. For att kunna fullfolja registreringen kravs oftast att

21



22

Trosklar till bostadsmarknaden

samtliga uppgifter i formularet besvaras. Om den s6kande da inte kan
ange ett namn och telefonnummer till en tidigare hyresvard eller till
nagon annan referensperson, gar det ibland inte ens att ga vidare och
avsluta registreringen.

Missbruk och fangelsevistelse ar alltid forsvarande omstandigheter

Problemet for mig, som jag moter i socialtjansten, &r att alla inte &r valkomna hos alla
hyresvardar. Det &r ingen lagenhetsbrist utan mer brist pa lagenheter dar de har
personerna far bo. Det har &r personer som inte kan fa egna kontrakt ... sa det ar alltid

" " o 9 9 w . . 18
personer som nastan ar kérda pa bostadsmarknaden sa att saga som kommer till mig.

Personer med kant missbruk har stora svarigheter att fa ett hyreskontrakt
pa den ordinarie hyresmarknaden. Det beror framfor allt pa att
fastighetségarna inte vill riskera att 6vriga hyresgaster ska bli strda.
Personer med en psykisk sjukdom eller en kombination av psykisk
sjukdom och missbruk, kan dven de mota stora svarigheter. | en del fall
ror det sig om personer som ar for friska for att fa en plats i ett
gruppboende, men som periodvis ar for sjuka for att klara av ett eget
boende.

Aven personer som skrivs ut fran fangelser eller vardinrattningar och
saknar inkomst, kan ha svarare dn andra att ateretablera sig pa
bostadsmarknaden.

Unga manniskor diskrimineras inte pa grund av alder

Det finns en oro att ungdomar ar sarskilt utsatta pa bostadsmarknaden.
Boverket har dock inte funnit nagra belagg for att de blir diskriminerade
pa grund av sin alder. Daremot kan konstateras att ungdomar &r
overrepresenterade i manga av de situationer som gor det svarare att hyra
en lagenhet. Fastighetsdgare, som Boverket intervjuat, sager att de har en
mycket valvillig instéllning gentemot ungdomar.

P& orter som har brist pa hyreslagenheter, dar betalningsformagan
oftast &r avgorande kan ungdomar ha svart att havda sig i konkurrens.

En annan tendens ar att ungdomar i aldern 19 till 24 ar i hog
utstrackning flyttar fran mindre kommuner till storre hogskoleorter. |
aldrarna 25 till 30 ar flyttar manga nyutexaminerade akademiker sedan
vidare till storstadsregionerna, dér framst Storstockholm har stora
flyttningsoverskott. Den har utvecklingen har forstarkts de senaste aren.
Sannolikt kommer detta att leda till 6kad konkurrensen om lediga
lagenheter pa bostadsmarknader dar unga manniskor redan idag drar det
kortaste straet. Ungdomar ar heller inte dverrepresenterade nar det géaller
betalningsanmérkningar, men tendensen ar att betalningsanmarkningar
Okar bland unga. Framforallt galler detta obetalda mobiltelefonrédkningar
och nya och lattillgangliga krediter som sms-lan.

18 -
Boendesamordnare, kommun i Goétaland.



Kommunernas hemloshetsarbete

Socialstyrelsens hemlshetskartlaggning 2005 visar att Stockholms,
Véstra Gétalands och Skanes Ian har flest hemlésa. Medan hemldsheten i
Kronoberg, Vasternorrland, Dalarna och Norrbotten ar Iag. Det ar framst
storstdderna som rapporter om ett stort antal hemlésa i situation ett, det
vill séga personer som befinner sig i boendeldsningar av valdigt temporar
karaktér. Men fenomenet fanns &ven i mindre kommuner.

En intressant iakttagelse &r att situation fyra, det vill sdga att
ménniskor bor tillfalligt hos vanner och familj eller i kortvariga och
osakra kontrakt, forekom 6ver hela landet. Enligt Socialstyrelsen var
denna situation vanligast i Eskilstuna, Borlange, Tyreso och Munkfors.
Andelen heml6sa per 10 000 invanare &r dverlagset storst i de tre
storstaderna.®

Utrikes fodda personer &r dverrepresenterade bland de hemldsa.
Framfor allt géller detta dem som &r fodda i Norden och i 6vriga varlden.

Man &r dverrepresenterade bland de hemldsa fran samtliga
fodelseregioner. Dock har en jamforelsevis stor andel kvinnor fodda i
Europa och dvriga varlden rapporterats som hemldsa och det kan bero pa
att fler familjer i dessa grupper ar hemldsa.

Personer foédda i Europa och évriga varlden befinner sig oftare an
andra i hemldshetssituation fyra. Dessa ar med andra ord
Overrepresenterade bland dem som har ett tillfalligt boende hos vanner
och bekanta eller har ett tillfalligt hyreskontrakt.

Kommunerna definierar hemléshet pa olika satt

Boverkets rapport Mellan uppehallstillstand och bostad visar att
socialtjansten i vissa kommuner méter personer som har svart att sjalva
skaffa en lagenhet. | vissa kommuner uppskattas andelen hemlésa utan
sociala problem uppga till 35 — 50 procent av kommunens totala andel
hemlésa. Manga som inte formar att skaffa en bostad pa egen hand kan
heller inte rakna med att fa hjalp av kommunen. Det beror pa att

19 Boendesociala fragor. Resultatet av en worshop 31 mars 2009. Stadskontoret, Malmo
kommun, s 16.

23



24

Trosklar till bostadsmarknaden

socialtjansten inte vill fungera som en bostadsférmedling. Kommunens
mojligheter att hjalpa bostadslosa utan sociala problem beror dessutom pa
de bakomliggande orsakerna. Det récker inte med att endast sakna bostad,
utan det kravs ocksa nagon form av sociala eller psykologiska problem
for att fa hjalp. Socialtjansten forsoker dock temporart hjalpa dem som
har minderariga barn. Oftast erbjuds dessa familjer tillfalligt tak Gver
huvudet pa vandrarhem, campingstugor eller nagot annat akutboende.

Socialstyrelsens hemldshetsdefinition anvéands inte

I en fallstudie undersoker Sigrid Naver kommunernas heml@shetsarbete.
Naver skriver att Socialstyrelsens sétt att definiera hemldshet utifran olika
boendesituationer inte &r levande bland dem som arbetar praktiskt ute i
kommunerna. | de undersdkta kommunerna finns Socialstyrelsens fyra
hemldshetssituationer pa policyniva, medan tjanstemannen pa
férvaltningsnivan snarare talar om orsakerna bakom hemlésheten.? Flera
kommuner delar in de hemlésa i tvd malgrupper — dem med "social
problematik™ och dem “utan social problematik”.

Att kommunerna fokuserar pa orsakerna bakom hemldshet far
praktiska konsekvenser eftersom det ibland innebdr att personer som
befinner sig i situation tva och tre inte definieras som hemlésa; ibland
innebdr det att situation ett definieras som situation fyra. Det sistnamnda
kan illustreras med ett citat fran fallstudien.

Vi har inga hemldsa som sover ute. Det ligger ingen i stadsparken och har sitt
nattharbarge dar. Utan det &r mest den fjarde kategorin, de har en valdigt oséker
boendesituation. De vet inte fran ena natten till den andra exakt var de ska bo. Utan

det kan ofta vara pa det viset att de far flytta runt och soka harbarge for natten.?

Socialstyrelsens fjarde hemloshetssituation utgar fran att en person saknar
ett forstahandskontrakt och ar tillfalligt inneboende i nagon annans
bostad, samt har forsokt fa hjalp med att skaffa en egen bostad.
Definitionsmassigt befinner sig alltsa personerna som omnamns i citatet i
situation ett och det beror pa att de har ett akut behov av tak éver
huvudet.

Ett annat exempel &r att flertalet kommuner inte definierar stddboende
eller andra temporara boendeldsningar i socialtjanstens regi som
hemldshet.

Forskaren Catharina Thdrn menar att Socialstyrelsens definition av
hemldshet faktiskt skapar ett problem i det praktiska hemldshetsarbetet.
Eftersom hemldshetsdefinitionen utgar fran att den hemldse bade ska
sakna bostad och ha sadana problem som leder till kontakter med
behandlingshem, psykiatriska kliniker och sociala myndigheter, innebar
detta att socialtjansten "konstruerar” hemléshet som vard och behandling
(p4 det satt som beskrivs ovan).? Darfor hamnar heller inte bristen p&
bostad i fokus.

20 intervjumaterialet ingar bland annat enhetschefer vid kommunernas
socialférvaltningar, men dven ocksa personer som arbetar vid andra kommunala
forvaltningar.

2l Socialtjansten, kommun i sédra Sverige

22 C Thorn 2004, s 86.
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Forskaren Cecilia Lofstrand beskriver métet mellan hemlésa och
socialtjansten som en process. Motet innebér personer som soker hjélp for
sin bostadsldshet "konstrueras” som klienter. Klientifieringen medfor att
vissa medborgare underordnas socialtjansten och deras problem blir en
uppgift for experterna att ta hand om medan andra exkluderas. Pa detta
satt avgransar socialtjansten sin malgrupp. Kriteriet for att ses som en
hemlos utgors saledes inte av boendesituationen utan om personerna i
frdga beddms ha problem utéver bostadsldsheten.?

Den sekundéra bostadsmarknaden vaxer

Hyresvérdarna idag har blivit véldigt noggranna och kontroller hur det ser ut for dem
som soker. Ibland har det till och med varit sa att en sékande har fatt ett nej, for att
denne har en gammal betalningsanmarkning. De kanns liksom inte trygga for vardarna
att hyra ut till. D& kommer folk hit till socialtjansten och séger att de far inga egna
kontrakt, och star bostadslésa. D4 har vi ofta varit tvungna att ga in... det har vi

varit.24

Den sekunddra bostadsmarknaden avgransas till kommunernas utbud av
boendel6sningar for personer som inte sjélva kan skaffa sig en bostad.
Det innebér att i valdigt manga kommuner hyr kommunen lagenheter av
allménnyttan och privata fastighetségare. Dessa ldgenheter hyrs sedan ut i
andra hand till personer som av olika anledningar inte blir godk&nda som
hyresgaster pa den ordinarie bostadsmarknaden. Den har verksamheten
har kraftigt expanderat de senaste aren. Boverket raknar med att sju av tio
kommuner upplater bostader med andrahandskontrakt till hemlosa
personer, vars boende dér ar forenat med tillsyn och/eller sérskilda villkor
eller regler. Den hér typen av bostadslosning ar med andra ord vanlig
over hela landet. Totalt fanns det ar 2007 éver 11 000 lagenheter som
hyrdes ut pa detta satt.

Den sekundéra bostadsmarknaden ar storst i storstader och 6vriga
storre stader. Men i forhallande till antalet inrapporterade hemldsa enligt
Socialstyrelsen kartlaggning 2005 finns det dock flest sadana lagenheter i
de mindre kommunerna ute i landet. Boverket drar d&rfor slutsatsen att
det inte finns nagot tydligt koppling mellan den hér typen av
boendeinsatser och en generell brist pa bostader.

Sigrid Navers fallstudie visar att de flesta kommuner strévar efter att
minska antalet andrahandskontrakt. Ett exempel kan lyftas fram.

Det har varit alldeles for mycket andrahandskontrakt och det har bara varit bistand i
form av en lagenhet utan att det kombinerats med st6d i boendet. Da har vi inte haft
mojlig het att jobba med de problem som finns i hushallet. Och da har vi bara blivit en

ny hyresvard. Och det har socialndmnden sagt att det ska vi inte vara.”>

I denna kommun arbetar socialkontoret for att minska antalet
andrahandskontrakt. Malet &r att s3 manga som majligt ska ateretablera
sig pa den dppna bostadsmarknaden. Enligt uppgift har detta resulterat i
att antalet andrahandslagenheter minskat fran 450 till 273.

23 C Lofstrand 2005, s 180.
24 Tjansteman vid socialtjénsten, kommun i norra Sverige.
%> Naver 2009, s 16.
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Situationen i denna kommun &r sannolikt representativ for storre
kommuner utanfor storstadsregionerna dar hemldsheten &r mindre
utbredd. Dessa har visserligen fler andrahandskontrakt an det finns
hemldsa samtidigt som en nagot storre andel hushall slussas ut pa den
ordinarie bostadsmarknaden. Medan tillfélliga bostadslésningar i
storstaderna tenderar att bli permanenta.

Cecilia Lofstand menar att bostadslésningar som bygger pa att de
hemltsa maste kvalificera sig for att fa ett eget hyreskontrakt, riskerar att
leda till inlasning. Det, menar hon, hindrar snarare bostadslésa personer
fran att ateretablera sig p& den ordinarie bostadsmarknaden.?®

Strategier for att motverka hemldéshet

For att motverka hemloshet arbetar manga kommuner aktivt for att
forebygga eller motverka vrakningar. Ett framgangsrikt arbete anses
bygga pa att socialtjansten snabbt far kontakt med personer som riskerar
att vrakas. FOr nér hyresgasten vél blivit vrékt vill hyresvarden inte
diskutera mojligheterna att ha kvar vederbérande. Ibland har
kommunerna sarskilda projekt, dar bland annat uppstkande arbete
forekommer redan efter en stérningsvarning eller missad
hyresinbetalning. | en kommun prévas en metod som innebdr att
socialtjansten tar dver hyreskontraktet under en testperiod for att
forhindra vrakningar. Ibland ansvarar det kommunala bostadsbolaget for
det forebyggande arbetet. 1 en kommun arbetar en sérskild person, som &r
anstalld av kommunens bostadsbolag, tillsammans med socialtjansten for
att minska antalet vrakningar.

Samarbetet med fastighetsagarna

For att kommunerna ska kunna hjalpa hemlésa maste fastighetsagarna ha
stort fortroende for tjansteménnen pé socialforvaltningen. Ar 2007 sade
sig sju av tio kommuner ha utvecklat ett regelbundet samarbete med
fastighetségarna.?’

Sedan beror det pa hur vi liksom agerar. Om vi garanterar och lovar att se till att
personen kommer ut ur lagenheten inom tva veckor om det blir problem. Da brukar
det ga valdigt bra. Men da maste de [fastighetsdgarna] kunna lita pa att vi gor det

ocksa, 28

Det som ségs i citatet ar representativt for manga kommuner.
Fastighetsagarna maste kunna lita pa att socialtjansten tar ansvar for
personer som inte skéter sig. | detta fall spelar det ingen roll om
kommunen har brist, balans eller éverskott pa bostadsmarknaden.
Samarbetet med fastighetsdgarna ses darfor som ett av de frdmsta
redskapen i arbetet mot hemléshet.

Ytterst handlar samarbetet om att sakerstélla tillgangen till lagenheter
som kan hyras ut i andra hand. Oftast innebér detta att kommunen
sorterar ut dem som beddms vara palitliga. | vissa kommuner har
samarbetet inneburit att fastighetsagarna gar med pa att fler personer

26¢ Léfstrand 2005.
27Boverket 2008, Bostadsmarknaden 2008-2009.
28 Socialtjansten, kommun i norra Sverige.
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tillats skriva forstahandskontrakt. Fastighetsagarna litar i detta fall pa att
socialtjansten endast fordelar lagenheterna till ”skétsamma” klienter.

Vanligen ar det de kommunala bostadsbolagen som lamnar flest
lagenheter till socialtjanstens klienter. I en kommun har man dock slutit
ett avtal med fastighetsagarforeningen. Det innebdr att privata
fastighetsdgare i kommunen forbinder sig lamna ett visst antal lagenheter
till socialtjansten. | andra kommuner pagar ett arbete for att fa privata
fastighetségare att bidra med l&dgenheter till hemldsa personer. Det finns
saledes kommuner som har ett formaliserat samarbete med ett antal
privata hyresvérdar.

Kommunala foretradare anser visserligen att manga fastighetsagare
staller for harda krav, men det &r ytterst sallsynt att lagenhetsuthyrningens
praxis ifragasatts. Tvart om, anpassar sig socialtjansten till
fastighetsdgarnas villkor. Istéllet &r det bostadsbristen i kommunen som
anses vara det storsta hindret i arbetet mot hemldshet. Exempelvis sager
en person som blivit intervjuad att bostadsbristen har lett till att flera
personer blivit hemldsa utan att detta beror pa att de har sociala problem.
Bostadsbristen innebér att socialtjansten i denna kommun fatt allt svarare
att skaffa fram boenden till dem som soker hjalp.

En slutsats ar att bristen pa bostéader leder till 6kad konkurrens pa
hyresmarknaden vilket i sin tur medfor att fastighetsagarna kan stélla
hogre krav for att skriva forstahandskontrakt. Om fastighetsagarna vill
stalla lika hoga krav pa de orter som har relativt gott om lediga
lagenheter, finns det en drivkraft att hellre lata kommunen sta for
hyreskontrakten, an att riskera att hyra ut till manniskor som har laga
inkomster eller &r beroende av bidrag som enda inkomstkélla.

Flyktingar och grupper med annan etnisk bakgrund

I kommuner som tagit emot manga flyktingar sags dessa ha sarskilt svart
att etablera sig pa bostadsmarknaden. Manga nyanlanda flyktingar har
inte nagra andra problem an att de ar bostadslésa. Daremot saknar manga
béade arbete och tidigare boendereferenser, vilket starkt begransar deras
valmajligheter pa bostadsmarknaden.

De forsta aren i Sverige har stor betydelse for hur flyktingars
bostadssituation kommer att se ut langre fram i tiden. En slutsats som kan
dras ar att EBO- boendet ("EBO” &r en forkortning av eget boende)
medfor att nyanlanda flyktinghushall borjar sin “boendekarriar” med att
bo inneboende. I kommuner dar de rader brist pa lediga bostader leder
detta ofta till att hushall som beviljats uppehallstillstand “tvingas”
fortsatta att bo inneboende. Detta &r ett allvarligt problem eftersom det
forsvarar deras mojligheter att etablera sig pa bostadsmarknaden.

Men aven i kommuner med gott om lediga lagenheter har personer
som kommit hit som flyktingar svart att fa en bostad pa den reguljara
bostadsmarknaden. Citatet nedan ar ett exempel pa detta.

I och med att de inte pa n&got sétt finns registrerade vad géller inkomstuppgifter, eller
overhuvudtaget finns registrerade i Sverige, s &r det alltid en diskussion om att

kommunen da ska sta for forstahandskontrakt och sd kan man séaga att det generellt ar
for alla hyresvérdar....det ar ett par ganska sma hyresvérdar som ar beredd att géra det,
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annars ar generellt kravet frn alla hyresvardar att ett fostahandskontrakt far
kommunen sté for, 2

Personen som citeras ar verksam pa en ort dar det rader dverskott pa
lediga lagenheter. Denna kommun har sedan ett antal ar tillbaka ett avtal
med Migrationsverket om att ta emot sa kallade kvotflyktingar. Trots
flera ars mottagande upprattas andrahandskontrat kontrakt rutinmassigt.
Detta exempel visar saledes det alltid finns trosklar till bostadsmarknaden
som resurssvaga grupper har svart att ta sig dver. Dessutom visar
exemplet att dessa trosklar inte alltid ar relaterade till bostadsbrist.

2 . . .
o Flyktingsamordnare, kommun i norra Sverige.



Nagra slutord

Med denna rapport vill Boverket aterféra hemlosheten dit dér den hor
hemma, ndmligen i bostadspolitiken. Darfor att nar hemldshetsproblemet
utgar fran att en hemlos inte kapabel att klara av ett eget boende,
exkluderas forklaringar som har med brister i bostadsmarknadens
funktionssatt att gora. Som torde framga ovan finns det dock inte nagot
tydligt samband mellan den vdxande sekundéra bostadsmarknaden och
generell bostadsbrist.

Boverket menar att den véxande sekunddra bostadsmarknaden kan vara
ett symptom pa att den ordinarie bostadsmarknaden inte fungerar pa ett
tillfredstallande sétt.

Kommunernas bostadsldsningar kan problematiseras
Socialstyrelsens definition av hemloshet utgar fran att manniskor befinner
sig i olika hemldshetssituationer. Ett synsatt som aterkommer i Sigrid
Navers fallstudie &r att en hemlds oftast saknar formagan att klara ett eget
boende. Men med detta synsatt foljer att hemldshet konstrueras som ett
individproblem, medan férklaringar som har med brister i
bostadsmarknadens funktionssétt att gora tonas ner, eller inte alls finns
med i problembilden.

| praktiken dr kriteriet for att rdknas som hemlds, att personerna i
fraga beddms ha andra problem &n att de saknar eget boende. Lofstrand
menar att de klienter som kommer i kontakt med socialtjansten moter
stereotypa forestallningar (diskursiva figurer) sa som exempelvis "den
heml@sa kvinnan” eller "missbrukaren” med flera. *

Loftstrand har en podng nér hon skriver att de olika stereotyperna
uppratthaller ett arbetssatt som skapar ramar for hur de som arbetar med
de hemldsa ska kunna forsta sina klienters erfarenheter. Nér personer
kategoriseras med hjalp av etablerade stereotyper sker detta pa bekostnad
av de skillnader som finns mellan individerna. Den praxis som verka rada
i kommunerna r att den hjélp en bostadslosperson far, i slutandan avgors
av vilken grupp denne anses tillhora.

30 ¢ Lofstrand 2005, s 186.
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I vissa fall kan det vara relevant att géra gruppgeneraliseringar, men i
andra fall handlar det snarare om att det inom vissa sociala grupper finns
en Overrepresentation av resurssvaga personer. | det avseendet anser
Boverkets att det & mer relevant att tala om att etableringssvarigheter
som en konsekvens av att personer befinner sig i en sarskild svar
situation.

| den héar rapporten framtrader ocksa en bild dar hemlGshet ofta
forklaras handla om vard och behandling och inte om brister pa
bostadsmarknaden. Definitioner av vad som utgor hemldshetsproblem &r
inte statisk utan forandras over tid. En viss definition, vid en bestdmd
tidpunkt, kan ségas representera en social ordning eller en ideologi som
ar sa etablerade att den tas for givna.

Vid en annan tidpunkt kan definitionen ifraga ha forandrats pa sa satt
att det bygger pa en annan ordning eller ideologi. Nar nya forestéallningar
etableras och tas for givna har det skett en ”institutionalisering”. Det
betyder att "hemléshet” ar nagot som fortlopande skapas i
mellanmaénskliga relationer.

Medborgarna skapar tillsammans en praxis dar vissa handlingar,
egenskaper och beteenden betraktas som ”normala”. Pa samma satt
skapas dven forestéllningar om de” avvikande” — det icke normala.
Hemldshet (som samhallsproblem) kan med andra ord inte ringas in med
hjélp av en uppséttning sociala fakta som kan antas vara objektivt sanna.
Normer, krav och villkor i samband med béade lagenhetsuthyrning och
arbetet for att hjalpa hemlésa bygger pa forestallningar som lagrats pa
varandra.

| den bemarkelsen bidrar alltid radande praxis pa bostadsmarknaden
till vem eller vilka som ska definieras som hemlds. Darfor ar det viktigt
att bostadsmarknaden som sadan sétts i fokus i hemloshetsdebatten.
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