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JOMI

Om uppdraget och metoden



Rapportens innehall
Om uppdraget

Juni Strategi har fatt i uppdrag av Kommunstyrelsekontoret och
Samhallsbyggnadskontoret i Norrtdlje kommun att utreda olika
fragestallningar kopplade till bostadsforsorjning for kommuninvéanare
som av olika anledningar inte sjalva kan losa sin boendesituation med de
nuvarande forutsiattningar som rader pa den lokala bostadsmarknaden.

Uppdraget har delats upp i 5 olika deluppdrag dar del 1 till 3
slutrapporteras till Kommunledningskontoret och deluppdrag 4 och 5 till
Samhallsbyggnadskontoret.

Ansvarig for bestallningen hos Norrtilje kommun ar Carl Luna. Denna
rapport hanterar deluppdrag 2, se beskrivning till hoger.

w
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Deluppdrag

1. Underlag for en langsiktig plan for arbetet med mottagande, inklusive
bostadsplacering, av anvisade nyanlianda ska tas fram. Detta for att
minimera risken for utanforskapsomraden och maximera mojligheten till
egenforsorjning.

Ansvar: Kommunstyrelsekontoret

3. Utreda forutsattningar for en gemensam bostadsko med privata
fastighetsiagare for att mota socialtjanstens behov av bostader.

Ansvar: Kommunstyrelsekontoret
4-5. Kartlagga och analysera behovet av verksamhetslokaler med specifikt
fokus pa ansvar enligt LSS samt utreda alternativa boendeformer

(for aldre) samt identifiera och initiera projekt med relevanta intressenter.

Ansvar: Samhdadllsbyggnadskontoret



Om deluppdrag 2

Utreda inforandet av kommunala hyresgarantier

Uppdrag

Utredningen innefattar att analysera vilka effekter ett eventuellt inforande
av kommunala hyresgarantier skulle innebara for Norrtilje kommun. Hur

stort ar behovet hos kommunens invanare samt vilka mojliga effekter pa
tillgdngen till bostdder som implementeringen av kommunala
hyresgarantier skulle kunna ge.

Metodik

>

Juni Strategi genomfor en overgripande kartlaggning for att
uppskatta en potentiell efterfrigan av kommunala hyresgarantier
bland olika hushall.

Intervjuer med privata hyresvardar i kommunen samt allmannyttan,
for att kartlagga vilka inkomstkrav som stalls for att beviljas ett
forstahandskontrakt.

I den méan det dr mojligt undersoks hur méanga potentiella
hyresgaster som nekas kontrakt pa grund av krav som en kommunal
hyresgaranti skulle kunna hjalpa dem att uppfylla.

Djupintervju och analys av erfarenheter frdn andra kommuner som
implementerat kommunala hyresgarantier dar fokus ligger pa
effekter, utmaningar och framgangsfaktorer.

Vidare lyfts for- och nackdelar utifran Boverkets arliga
bostadsmarknadsenkat bland kommuner som tillampar kommunala
hyresgarantier och de som valt att inte gora det.
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Resultat

Deluppdrag 2 resulterar i en sammanstéllning i rapportformat av
potentiell efterfragan, kartlaggning av fordelar och nackdelar som foljer av
ett inforande samt erfarenhetsaterforing fran andra kommuner.

Vid behov ingar ett eventuellt tjinsteutldtande. Detta beslutas i samrad
med kommunen efter att sammanstallningen ar gjord.

Disposition

Uppdraget innehaller fem delkapitel, se nedan.

Deluppdrag 2: Kommunala hyresgarantier
Om kommunala hyresgarantier

Vilka krav tillimpar hyresviardar i kommunen
Teoretisk berdkning av inkomstkrav
Erfarenhetsaterforing fran Sodertalje

Slutsats och rekommendation



Om arbetsprocess

Uppdraget ar genomfort i januari till och med juni 2025. Underlag och
analys har genomforts av Anna Persson, Robin Svensén och Mikael Berg
pa Juni Strategi. Arbetsprocessen har inkluderat nastintill veckovisa
avstaimningsmoten med en bestéllargrupp bestdende av Carl Luna, Lina
Segrell, Anders Ohman och Sylvia Christiansen.

Information och underlag for del 1, 2 och 3 har presenterats och
forankrats med lokalstyrgruppen fredagen den 11 april.

Information och underlag for del 4 och 5 har presenterats och forankrats
med lokalstyrgruppen den 16 ma;.

— Januari —~ Februari _/ Mars
Uppdragsstart Inlasning av Lokalstyrgrupps
utredningar -mote
Konkretisering Statistik
av uppdraget

och innehall Djupintervjuer
Deskresearch

Lokalstyrgrupp for utredningen

Anna Keskitalo
Ann-Sophie Holgersson
Catarina Odenberg
Frida Karlsson
Germund Jonsson
Hasse Heuser

Jenny Nordstrom
Johan Hernman

Zara Lahouar

Samhallsbyggnadsdirektor
Forbundsdirektor
Socialdirektor

VD Campus Roslagen
Ekonomidirektor
Fastighetschef

Tf. Kommundirektor

Stab- och planeringschef

VD Roslagsbostader

) Apii () wa O Juni

Prel. rapporter
for 1,2 och 3

Arbetsmote
Uppdrag 1, 2
och 3,

7 april

Preliminara Ev. Leverans av
rapporter for slutrapporter
4/5

Arbetsmote for

uppdrag 4/5,

16 maj



Metod och kallor

Studiens metod bygger bade pa kvalitativ och kvantitativ data. Se figuren till hoger.
Rapporter och utredningar

» Lansstyrelsen; Bostad sist? Om bosattningslagen och nyanlandas boendesituation i
Stockholms lan

*  Varmdo kommun: Bosittning for nyanlanda

* Bostadsmarknadsenkaten 2024: Boverket

» Uppsala Bostadsformedling

* Boendesegregationens utveckling, Boverket

* Handlingsplan for kommunal bostadsforsorjning, Regeringen
Statistikdatabaser

* Migrationsverket

* Boverket — 6ppna data sisom Segregationsbarometern
» Brottsforebyggande radet

« MSCI

* Norrtilje kommun

* Roslagsbostiader

 Statistiska centralbyran

Djupintervjuer

Se lista pa nasta sida.

*Demografisk statistik
*Inkomst & hushallsstatistik
*Geografiska analyser

*Djupintervjuer med
nyckelpersoner inom Norrtélje
kommun

*Djupintervjuer med

sakkunniga experter eller med

andra kommuner

Djupintervjuer

*Interna underlag
tillhandahallna av Norrtélje
kommun.

*Externa underlag fran tex
Lansstyrelsen, Region
Stockholm, Migrationsverket,
Socialstyrelsen mfl.

Befintliga
underlag,
studier och
rapporter.

*Fran Juni Strategis egna
referensbank utifran att ha
arbetat med fragestallningen
i 6ver 20 ar



Genomforda djupintervjuer

Intervjuer genomforda via Teams eller telefon under mars 2025

Representanter inom Norrtalje kommun

Person

—_—

Ann-Sophie Holgersson
Catarina Odenberg
Elisabeth Segerstedt
Frida Karlsson
Lahouar, Zara
Madeleine Rietschel
Mona Larsson

Olof Sigfrid

© 00 N o o B~ W DN

Sari Sari

—_
o

Sofie Adlerz

11 Sylvia Christiansen
12 Tove Videfors

13 Helene Wallin
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Funktion pa Norrtélje kommun och KSON
VD, KSON

Socialdirektor

Seniorsamordnare

VD, Campus Roslagen

VD Roslagsbostader

Aldreombudsman

Avdelningschef Bestallning och kvalitet, KSON
Trygghets och sakerhetschef

Enhetschef, Socialkontoret

Strateg, jamstalldhet, vald i nara relation
Lokalstrateg

Bosociala fragor, Roslagsbostader

Uthyrningschef, Roslagsbostader

Person

—

André Rosberg
Jan-Ove Ostbrink
Marc Micallef
Marika Philipsson
Martin Hagman
Mikael Berg
Mona Linden

Monika Matic

© 00 N o o b~ DN

Olle Huusko

—
o

Tobias Kjellin
11 Asa Brannstrom

12 Gerd Holmgren

Externa representanter och aktorer

Funktion

Affarsutvecklare, Credentia

SKR - Bostadspolitisk expert

VD. Credentia

VD, Blomsterfonden

VD, Riflex

VD, Juni Strategi

VD, Uppsala bostadsférmedling

Sociala Boendeenheten, Sddertédlje kommun
VD, Tranvik

Affarsomradesansvarig, Arwidsro

Boendesamordnare sektor valfard omsorg,
Sundbyberg Stad,

Trollhattan Stad
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Om Norrtaljes befolkning och
bostadsbestand



JUMI

Befintlig aldersstruktur och SCBs befolkningsprognos

Ngrrrtérljemkommun, 2024

2024 =——2029 2034

1400 Av det grona faltet visas att det framfor allt bor en relativt hog andel barnfamiljer
i kommunen samt en hog andel dldre i befolkningen (60+ ar). De rosa och
orangea linjerna visar befolkningsprognos enligt SCB. Av dessa gar att utldsa att

1200 det finns en forvantan om en kraftig 6kning av dldre i kommunen kommande ar.
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JUMI

Hushallens boendestruktur
Norrtalje kommun 2024

Hushallens boendestruktur per alder
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JOMI

Om kommunala
hyresgarantier



Kommunala hyresgarantier i Storstockholms kommuner

Vad ar kommunala hyresgarantier?

Syftet med kommunal hyresgaranti ar att ge stod till hushall som bedoms
ha ekonomiska forutsattningar att utan forsorjningsstod enligt
socialtjanstlagen fullgora hyresbetalningar, men som trots det har svart att
etablera sig pa bostadsmarknaden och fa en hyresriatt med
besittningsskydd. Det kan exempelvis bero pa tidigare
betalningsanmarkningar eller att personen har en annan anstéllningsform
an den som ar tillsvidare.

Med andra ord innebiar kommunal hyresgaranti att kommunen gar i borgen
for en hyresgist som har tillrackligt god ekonomi for att ha ett eget boende,
men som anda har svart att fi en hyresratt med besittningsskydd.
Hyresgarantin innebar inte att hyresgisten kan lata bli att betala hyran.
Betalas inte hyran av hyresgiasten och kommunen behéver agera borgenar
har kommunen ritt att krava tillbaka pengarna i efterhand.

Av Storstockholms 26 kommuner ar det tre kommuner som idag stéller ut
kommunala hyresgarantier. Dessa ar Salem, Sodertélje och Nynashamn.
Totalt ar det 58 av Sveriges 290 kommuner som tillimpar kommunala
hyresgarantier.

I 52 av 58 kommuner som anvander kommunala hyresgarantier ar det
socialforvaltningen som handlagger hyresgarantierna.

www.junistrategi.se Kalla: Boverket 14



Vad innebar kommunala hyresgarantier?

For kommunen

Kommunen har ratt att valja hur de vill
utforma det borgensatagande som en
hyresgaranti innebar, dvs hur
borgensatagandet ska vara utformat samt
hur regressratt ska hanteras

Kommunen kan ansOka om statligt bidrag
om 5 000 kr per garanti via Boverket. For
att det statliga bidraget fran Boverket ska
utga maste dock garantibeloppet omfatta
minst sex manadshyror och garantin ska

galla i minst tva ar.

Kommunen behdéver genomfdra en
behovsprdvning for att visa att hushallet
inte far bostad utan garantin men har
ekonomiska forutsattningar att klara av
kostnaden for bostaden.

Kommunen undersoker att hyresgasten
inte har ett eget boende och att
hyresgasten inte skulle fa tillgang till ett
eget boende utan en kommunal
hyresgaranti

Kommunen har ratt att valja om de vill
utdoka garantin ytterligare.

Fo6r hyresvarden

En kommunal hyresgaranti innebar att
hyresvardens breddar sin kundkrets.

Det innebar aven att hyresvarden far en
extra sakerhet och pa sa satt kan erbjuda
lagenheter till fler manniskor.

Manga ganger klarar de som sdker en
bostad av att betala hyresbetalningarna,
men kan av olika anledningar inte uppfylla
de krav som hyresvarden staller - pa
exempelvis fast inkomst eller inga tidigare
betalningsanmarkningar.

Om det finns en potentiell hyresgast dar
hyresvarden ser ett behov av en
hyresgaranti bor hyresvarden meddela
den potentiella hyresgasten om
mojligheten att ans6ka om hyresgaranti.

FOr hyresgasten

Hyresgasten ansoker om en kommunal
hyresgaranti hos kommunen. | de flesta
fallen ar det socialforvaltningen som skoter
den kommunala hyresgarantin.

Kommunen goér en behovsprdvning for att
undersoka hyresgastens ekonomiska
forutsattningar

Kommune_n undersg'_jker_ eventuella skulder
och betalningsanmarkningar

Hyresgarantin omfattar max sex
manadshyror och ska galla i minst tva ar

Hyresgarantin innebar inte att hyresgasten
kan lata bli att betala hyran.

Om hyresgarantin maste utnyttjas har
kommunen ratt att i efterhand krava

tillbaka skulden av hyresgasten - med
andra ord kvarstar betalningsansvaret.

Det ar upp till varje kommun att besluta om
hur hyresgarantin ska kunna nyttjas samt
vilka aterbetalningsskyldigheter som ska
galla.

Kalla: Boverket



Kommuner som staller ut hyresgarantier

Boverkets bostadsmarknadsenkat 2024

I diagrammet till hoger presenteras olika grupper av kommuninvanare
som %lar fatt hjalp av kommunala hyresgarantier. Som framgar ar det
framfor allt personer med betalningsanmarkningar och skulder som
har hjalpts av kommunal hyresgaranti. Bland de 11 kommuner som
anger "annan malgrupp” ar det 7 av 11 kommuner som svarar att
hyresgarantin har anvants till nyanlanda. En av kommunerna svarar att
hﬁresgarantin bland annat anvands till personer med missbruk, psykisk
ohilsa, valdsutsatta personer samt nyanlédnda. Tvd kommuner svarar
att de inte har haft nagon som ansokt om kommunens hjalp med
hyresgaranti.

Fa kommuner har behovt agera borgenéar

En fraga i bostadsmarknadsenkiten beror huruvida kommunerna
under det senaste aret har behovt infria sitt atagande som borgenir och
betala hyra for en hyresgést. Av de 58 kommuner som erbjuder
kommunala hyresgarantier har 20 gjort detta under det gangna aret.
Dock ror det sig om ett mycket litet antal fall i varje kommun, i
genomsnitt farre dn tva per kommun.

Mojlighet att ans6ka om statligt bidrag

En kommun som har ldmnat en hyresgaranti kan retroaktivt ansoka
om statligt bidrag hos Boverket. Bidrag kan lamnas med 5 000 kr per
utfardad hyresgaranti. I Boverkets bostadsmarknadsenkat ar 2024
uppger 20 av de 58 kommuner att de ansokt om bidraget.

Under 2024 utfirdades 109 ansokningar om bidraget utspritt pa 14
kommuner. Beloppet for de 109 bidragen motsvarade ar 2024
545 000 tkr.

www.junistrategi.se

Vilka ar personerna som kommunal hyresgarnati har
hjalpt i kommunen?

Antal kommuner
] A 10 15 20 25 30

Ferzoner med betalningzanmarkning

Ferzonermed skulder

Perzoner zom saknar en av hvresvarden godkand
anztallningsform eller inkomstkalla

Personermedlaginkomstifarhallandetl
resvardens kraw

Personer zom tidigare misskdttzigi sitboende

Annanmalgrupp

Ferzoner sorm saknar referenser

Kommuner zom stallerut hyresgarantier

Kalla: Boverket
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Kommuner som inte staller ut hyresgarantier

Boverkets bostadsmarknadsenkat 2024

Den vanligaste anledningen som uppges i enkéten till varfor
kommuner inte staller ut hyresgarantier ar for att det helt enkelt inte
varit aktuellt for 6verviagande. Som andra orsaker namner vissa att
det ar under utredning. Nagra uppger att de istillet for garantier
anvander sig av sociala andrahandskontrakt och vissa uppger att de
har en egen variant av hyresgaranti.

Andra anledningar till varféor kommunen inte har kommunal
hyresgaranti ar att det anses for komplicerat eller att det kommunala
bostadsbolaget eller privata fastighetsigare inte accepterar
garantierna. I vissa fall har kommuner utrett men politikerna har
annu inte fatta beslut om att ansoka om hyresgarantier.

www.junistrategi.se

Varfor staller kommunen inte ut hyresgarantier?

Antal kommuner
0 20 40 &0 80 100 120 140 180

Fragan har inte varit akiuell for dvervidgande _135
Annan orzak -44

kalgrupp beddms saknas i kormmunen - 18

Beddrmer att detstatliga bidragetinte tacker den . 15
ekonomizka risken far kommunen

Beddrmer att det blirfar administrativt . 14

betungande atthandlidgga hyresgarantier

bElarupperna bedéms [z a situationen rmed . 11

egen borgensman

B ammuner som inte stiller uthyresgarantier
Killa: Boverket
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Vilka krav tillampar
hyresvardar | kommunen?



Roslagsbostaders krav 1/2

All uthyrning av Roslagsbostiaders ldgenheter foljer god sed pa
hyresmarknaden, GDPR, samt de tio grundkraven nedan.

Hyresgasten ska:

1. Vara myndig

2. Ha svenskt personnummer

3. Uppfylla Roslagsbostaders krav pa inkomst

4. Uppfylla Roslagsbostaders krav gallande skulder och
betalningsanmarkningar

5. Som avtalsinnehavare ha behov av bostaden, bo permanent och vara
folkbokford pa adressen.

Ha en gallande hemfdrsakring
Enbart ha ett hyresavtal for bostad

Uppvisa referenser

© 0 N o

Sakerstalla att antal boenden i bostaden ar vara rimlig i férhallande till
bostadens storlek

10.Ha skott relation med Roslagsbostader de senaste 2 aren

www.junistrategi.se

Krav géllande inkomst (nr 3)
Grundkravet for att fa hyra en bostad ar att manadsinkomsten efter skatt

overstiger manadshyran. Det ar upp till den s6kanden att visa och styrka
inkomsten.

Som godkand inkomst raknas:

* Inkomst av tjanst (16n)

* Inkomst av eget foretagande

* Pension

* Av myndighet beviljat stod eller bidrag (for forsorjningsstod galler att
det ska vara styrkt av Norrtilje kommun)

Krav géllande skulder och betalningsanmarkningar (nr 4)

Roslagsbostiader tar kreditupplysning pa alla som blir aktuella for ett
hyresavtal pa bostad.

* Den sokande far inte ha ndgon skuld till Roslagsbostiader eller annan
hyresvard.

* Den sokande far inte ha uppkommit med nagra
betalningsanmarkningar under de senaste 12 ménaderna.

Kdlla: Roslagsbostdider 19



Roslagsbostaders krav 2/2

Sokande som inte uppfyller kraven

Roslagsbostiader anvander sig av olika sparrar som innebar att en sokande
inte kan gora en intresseanmaélan pa lediga bostdder under den tiden
sparren ar aktiv. En sparr utfardas inom dessa kriterier;

Sparr "Ej godkand”
Personen anser inte uppfylla Roslagsbostaders grundkrav.

Sparr "Skuld”
Personen har aktuella skulder till Roslagsbostader. Sparren ligger kvar till
dess att den ar reglerad och bokford i bolagets fastighetssystem.

Sparr "Misskatt relation”
Personen har misskott sin relation till Roslagsbostader

Sparr "Kreditupplysning ej godkénd”
Den kreditupplysning som gjorts i samband med kommande
avtalsteckning ej var godkand.

Sparr "Referens ej godkand”

Den boendereferens som inhamtades i samband med kommande
avtalsteckning godkindes inte

www.junistrategi.se

Kdlla: Roslagsbostdider
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Andra fastighetsagares krav

En variation av krav och villkor som kan galla

Utover Roslagsbostader finns det aven andra fastighetsagare som
formedlar hyresratter i kommunen. I tabellen visas en sammanstallning
over de olika krav fastighetsagarna tillampar for hyresgaster.

Informationen ar inhamtad via intervjuer.

"Det ar jattesvart att veta hur manga som ar intresserade av
vara bostdder men som av olika anledningar inte far tillgang till

dem. Vi ar valdigt tydliga i var kommunikation vilka krav som

gdller, sa manga faller sékert bort redan dar.”

Privat fastighetsédgare Inkomstkrav Alders/malgruppskrav Ovriga krav Férmedlas via
. Inga specifika och godkéanner Stockholms Bostadsférmedling,
Arwidsro N - - .
borgenar Riksbyggen & HomeQ
Tranvik 2-2,5 ganger arshyra - Inga "sku_lder_hos Kronofogden, HomeQ
Anstallningsintyg
. 3 ganger arshoy’ra'n , , . .y Bostaderna formedlas via Riflexs
Riflex ‘hyran ska sta i rimlig proportion - Inga betalningsanmarkningar . o o
, 2 . ,, hemsida via intresseansdkningar
till hushallets inkomst’.
. Medlem hos Blomsterfonden Férmedlas i turordningvia
Blomsterfonden ) 60+ ar (400 kr/ér) Blomsterfonden.
-Erbjuder ungdomskontrakt 20-28
. ar samt fortur till nyrekryterade i
-Studentbostader

Campus Roslagen

For ungdomskontrakt: 190 000
kr/ar i arsinkomst

-20 - 28 ar for ungdomskontrakt
-Nyrekryterade i kommunen

kommunen (dock &r dessa
kontrakt tidsbestéamda om 2
respektive 1 ar)

-Inga skulder hos Kronofogden

Campus Roslagens egen
hemsida

www.junistrategi.se
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Fastighetsagarnas (privata och allmannyttan) syn pa
behovet av kommunala hyresgarantier

Fran djupintervjuer

Positivt intresse for kommunala hyresgarantier bland privata och
kommunala fastighetsagare

I intervjuer med privata fastighetsutvecklare och allmannyttan ar det
ingen som sedan tidigare har haft erfarenhet av att arbeta med
kommunala hyresgarantier. Insikten och kunskapen kring hur den kan
fungera varierar. Daremot framkommer att det finns ett positivt intresse
for att det skulle inforas som ett verktyg i kommunen hos alla.

Pa fragan i vilket omfattning de sjalva ser att en kommunal hyresgaranti
skulle kunna vara aktuell for nya hyresgaster i deras egna bestand anges:

Vi har 40 uthyrningar om dret, tanker att upp till 5 stycken per ar skulle
kunna vara behjdlpliga av hyresgarantin.
(Privat aktor)

80% uppfyller inte kraven som soker bostad hos oss. Det dr ungefdr sa
det ser ut hos andra. Av dessa skulle 20-30 % kunna hyra om det fanns
en kommunal hyresgaranti. De andra har for ldga inkomster.

(Privat aktor)

De flesta som kontaktar oss uppfyller vara krav vad gdller inkomst.
Ddaremot blir vi emellandt tvungna att tacka nej eftersom de kan ha
tidigare skulder.

(Campus Roslagen)

www.junistrategi.se

Men en nagot optimistisk bild av anvandningsomradet

Men, i samband med djupare fragestallningar och okad forstaelse for hur
en hyresgaranti kan fungera, framkommer att de privata aktorerna har en
valdigt optimistisk uppfattning gallande antal och att bedomningen inte ar
helt realistisk utifrdn deras egna rutiner, krav och ambitioner.

Det dr ett fatal som skulle kunna ha blivit hyresgdster hos oss. Det dar inte
sd manga yngre, utan mer medelalders eller uppat, som inte har
ekonomin, men dar allt annat ar bra!”

(Privat aktor)

Om det enbart handlar om ekonomi, da kan det vara riktigt bra, men det
kan ju ocksa vara andra utmaningar kopplat till detta ur sociala
perspektiv. For oss dr det jdtteviktigt att vi far in hyresgdster som bidrar
till grannsamja och skapar trygghet.

(Privat aktor)

Vi skulle anvdnda det. Det skulle vara en méjlighet for framfor allt yngre

personer
(Allmannyttan)
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Teoretisk berakning av
Inkomstkrav



Andel hushall med laga inkomster e

ey Roslagbostader kvaver att hyresgasten ska ha 1 kr kvar efter
Norrta Ije kommun det att hyran &r betald. Manga privata bostadsbolag stéller dock

hogre krav pa att hyresgasten ska ha en viss mangd pengar
Diagrammet visar en inkomstfordelningskurva for hushéllen i Norrtialje kommun. Kurvan visar kvar. Har anvands ofta Kronofogdens férehallsbelopp eller
hur ménga hushall som har en inkomst under en viss nivd. Exempelvis har ca 20 000 hushall i Riksnormen for forsorjningsstod som referenspunkter. Det ar
kommunen en disponibel hushéllsinkomst under 500 000 kr/4r, se orange prick. gVeon en del l:r)]ostadsbolag som tilldmpar att hyresgasten ska ha
- _ . N ganger arshyran.
Inkomstioridening bland hushall i Norrtalje Kélla: Hyresvérdars krav pa blivande hyresgéster, Boverket
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Norrtaljes inkomstkurva

| jamforelse med kommuner som staller ut kommunala hyresgarantier

Diagrammet visar inkomstfordelningskurvor for hushallen i Norrtilje,
samt referenskommunerna Salem, Sodertilje och Nynashamns kommun.
Referenskommunerna har gemensamt att de alla har infort kommunala
hyresgarantier.

Kurvorna i diagrammet visar hur stor andel av alla hushall (x-axel) som
har en inkomst under en viss niva (y-axel). Observera att enbart halvan
med lagst inkomster dr med i diagrammet, darfor finns bara inkomster
upp till 600 000 kr/ar med pa y-axel. Detta for att skapa en “inzoomning’
pa dar inkomstkurvorna skar de tva gransvardena.

o

I diagrammet framgar att alla de tre kommunerna som anvander
kommunala hyresgarantier har en brantare inkomstfordelningskurva an
Norrtalje. Det innebar att det ar en storre andel av hushéllen i Norrtilje
kommun som inte klarar inkomstkraven (som specificerats pa foregaende
sida), an vad det dr i de jamforande kommunerna.
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Erfarenhetsaterforing fran
Sodertalje



Erfarenhetsaterforing fran Sodertalje kommun

Baseras pa intervju med Monika Matic, Sociala boendeenheten Sédertalje kommun

Bakgrund Vilka far tiligang till garantin och i vilken omfattning?
Sodertilje kommun inforde kommunala hyresgarantier 2020. Syftet var Sodertilje kommun beviljar 5 till 6 hyresgarantier per ar. De som blir
att fler kommuninvanare skulle kunna kvalificera in sig pa den ordinarie beviljade dr i blandade aldrar, allt frén yngre till aldre och barnfamiljer.
bostadsmarknaden. Varje &r fir kommunen in ett tiotal ansokningar, vilket innebar att det ar
ca 5 stycken som inte beviljas hyresgarantier. Den framsta anledningen att
Krav for att bli beviljad hyresgaranti i Sodertilje ge g({:{ka}r ar att den sokande har for 1ag inkomst enligt kommunens
erakningar.

» Den sokande ska kunna uppvisa en fast inkomst, med den behover inte

vara knuten till en viss typ av anstéillning eller anstallningsform. I samband med inférandet av kommunala hyresgarantier 2020, hade

kommunen ett ndgot hogre antal utfardade garantier da denna mojlighet
» Inkomsten behover vara tillracklig for att kunna tacka hyran. For nte h%de_ funnltsulnn.an. Ufldel‘ 2020 bevilj aodes 15 garantier. Kpmmpnen
beriikning anviinds Socialstyrelsens metod vilken innebir att den soker arligen ersattning fran Boverket och far 5 000 kr for varje utfardad
sokande ska ha minst 2.000 kr kvar att leva pa. Som fast inkomst garantl.
raknas sjukersattning, foraldrapenning, barnbidrag

bostadstillagg/bostadsbidrag. Daremot raknas inte forsorjningsstod.
"Den kommunala hyresgarantin ar valdigt bra for de som tex

» Det far inte finnas hyresskulder sedan tidigare. Daremot kan den har en projektanstélining och inte har en fast anstélining som
sokande ha andra skulder, tex. hos kronofogden, sé lange det finns en maénga hyresvérdar kréver’

avbetalningsplan som har uppfyllts under minst ett ar.
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Erfarenhetsaterforing fran Sodertalje kommun

Baseras pa intervju med Monika Matic, Sociala boendeenheten Sédertalje kommun

Hur gar det till?

Den sokande kontaktar socialtjinsten som fattar beslut utifran
kommunens faststillda kriterier. Ett positivt besked innebar att den
sokande ges mgjlighet att inom sex manader (kan forldngas ytterligare 6
manader om det skulle behovas) sjalv ansoka om ett hyreskontrakt. Under
denna tid ar det upp till kommuninvanaren att sjalv soka och hitta en
bostad. Nar den sokanande hittar en potentiell bostad/blir erbjuden ett
kontrakt via ndgon bostadsko, kontaktas socialtjansten som da bifogar
hyresgarantin till intresseanmalan for den aktuella bostaden.

Nar den sokande val fatt ett eget hyreskontrakt 16per garantin pa och
galler i tva ar vartefter den upphor under forutsattningar att hyran har
betalats och garantin inte har nyttjats.

Sodertilje kommuns regelverk innebar att om den beviljade inte kan
betala sin hyra gar socialtjansten in och betalar hyran under max sex
manader, varefter garantin ar helt forbrukad. Men, det har aldrig intraffat
av de beviljade hyresgarantierna som ar utfirdade. Under dessa fem ar
som de haft kommunala hyresgarantier har endast ett fatal individer
behovt stod en till max 2 manader. Dessa har, genom en avbetalningsplan,
betalt tillbaka den aktuella ménadshyran inom en kort tid darefter.
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Upplevda fordelar

Det ar ett valdigt bra verktyg for de som tex har projektanstéllning eller
som har tidigare betalningsanmarkningar som de nu gottgor.

Det ar inte sa resurskriavande, det tar inte sa lang tid att hantera detta.

Enligt vara rutiner och utfall ar det inte forknippat med nagon storre
risk.

» Jag ser inga direkta nackdelar med sa som vi har utfardat det.

Vad ar viktigt att tdnka pa vid ett ev. inférande?

Sodertilje kommun lyfter att det ar viktigt att vara tydliga med
kommunikationer och vad som giller. Kommunen upplevde att det fanns
en missuppfattning om att en kommunal hyresgaranti innebar att man far
en lagenhet via kommunen vilket saklart inte ar fallet.

”Det ar jatteviktigt att tydliggora for bade de som ska soka och for
allmanheten att kommunala hyresgarantier innebar att det stalls

det olika krav pa klienten och att det ar klienten som sjalv
ombesorjer att soka bostad.”



JOMI

Slutsats och rekommendation



Slutsats

Totalt ar det 58 av Sveriges 290 kommuner som tillampar kommunala
hyresgarantier. I Stockholms lan ar det Salem, Sodertalje och Nynashamn.
I vilken man dessa anvands ar dock oklart, da endast 20 av 58 kommuner
ansoker om Boverkets bidrag.

Kvalitativ berakning fér behovet.

Erfarenheter frén andra kommuner pévisar att kommunala hyresgarantier

kan vara ett verktyg for att skapa forutsattningar for fler att fa tillgang till

ett eget kontrakt. Daremot visar utredningen pé att det inte ar
enomforbart att gora en kvantitativ bedomning av vilka volymer det kan

innebara. Detta beror bland annat pa:

» Boverket har inte en heltackande statistik 6ver antal garantier som
faktiskt utfardats och utifran vilka premisser.

* Det rader olika krav hos olika kommunala och privata fastighetsagare i
kommunen gillande inkomster, hantering av ev. skulder och vilken typ
av inkomster som godtas.

« Ivilken omfattning de privata fastighetsigarna i praktiken skulle
erbjuda bostader for sokande med kommunal hyresgaranti ar
svartolkat.

* Det dr den sokande som sjalv ombesorjer och skoter hela
sokforfarandet, sa utover den ekonomiska garantin, kan det av andra
anledningar finnas begransningar.

Kvalitativ bedomning av behov av kommunal hyresgaranti

Med Sodertilje som referenskommun, Roslagsbostaders och de privata
fastighetsdgarnas syn samt regler och djupintervjuer med Bostadsenheten,
uppskattas att omfattningen innebar ett tiotal kommunala hyresgarantier
per ar, med ett nagot hogre antal i samband med inforandet.
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Effekter for kommunen vid ett eventuellt inforande

* Den relativt ldga nivan innebar minimala effekter pa det befintliga
bestandet hos Roslagsbostiader, da det aven bedoms kunna tackas av
privata fastighetsédgare.

* Inforande av kommunala hyresgarantier innebar ett ytterligare verktyg
for att kunna bidra till att fler kommuninvanare far en mer langsiktig
och trygg bostadssituation.

e Ratt utfort bedoms de ekonomiska riskerna for kommunen for
utfardande av garantin vara mycket 1ag.

Fo6r den beviljade

* For den enskilde individen som far tillgang till en kommunal
hyresgaranti ar vardet givetvis mycket stort.

Jag var forvanad over att Norrtédlje inte har kommunala hyresgarantier.
Det ar en vettig I6sning att fa in personer pa ett ordnat satt.
(Privat fastighetsagare)

Vi pratar om hur viktigt det ar att vara hyresgéster prioriterar sina

manadshyror, da kan det bli konstigt om vi sldpper pa kraven.
(Allmannyttan)

30






Begreppslista

Begrepp

Besittningsskydd
Bo-skola

Bosattningslagen
Demografisk analys

Etableringsperiod
Forstahandskontrakt
Forturssystem

Hyresko / Kopoang
Kommunal hyresgaranti
Kompotten

Kreditsparr / Misskott relation
Segregationsbarometern

Skyddat boende
Socioekonomiskt index

Vankommuner
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Forklaring

Skydd mot uppsagning for forstahandshyresgaster.
Utbildning som forklarar bostadsmarknaden, hur man soker bostad och skyldigheter som boende.

Lag (2016:38) som aldgger kommuner att ta emot anvisade nyanlanda for bosattning.

Analys av befolkningssammansattning pa lokal niva som DeSo eller NyKo. (DeSo = Demografiska
statistikomraden, NyKo = Nyckelkodsomraden).

Stodtid for nyanlanda (vanligtvis 2 ar) dd@ kommunen ansvarar for boende och integration.

Hyresavtal med direkt avtal och besittningsskydd.
System for att ge vissa grupper foretrade i bostadsko utanfor ordinarie kotid.

System dar kotid raknas i poang som anvands vid bostadsfordelning.
Kommunen gar i borgen for en hyresgast som inte uppfyller alla krav for ett kontrakt trots betalningsformaga.
Nationellt natverk for att samordna skyddat boende mellan kommuner.

Sparrar hos hyresvardar som hindrar bostadssokande p.g.a. t.ex. skulder.

Verktyg fran Boverket for att klassificera omraden utifran socioekonomisk status (typ 1-5).

Boendeform for valdsutsatta enligt ny lagstiftning fran 2024.

Maétt frdn Boverket som mater socioekonomiska villkor i olika omréaden.

Kommuner som samverkar for att erbjuda bostéder till valdsutsatta fran varandras kommuner.



Anvandning av information

Uppdragsgivarens roll och ansvar

» Uppdragsgivaren ansvarar for att Juni Strategi har blivit
informerad/delgiven for uppdragsgivaren kiand information om
projektet som kan ha paverkan for marknadsprissattning och 6vriga
rekommendationer.

» Uppdragsgivaren ager ratten att anvinda informationen i rapporten
som uppdragsgivaren onskar och fritt sprida den i sin helhet inom sin
organisation och till sina samarbetspartners.

» Uppdragsgivaren svarar sjalv fullt ut for konsekvenserna av de beslut
och atgarder som vidtas utifran information och rekommendation i
rapporten, samt eventuell radgivning i samband med presentation av
densamma.
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Juni Strategis roll och ansvar

>

Juni Strategi ansvarar for att uppdraget har genomforts pa ett
professionellt sitt och enligt god sedvinja i branschen.

Juni Strategi ansvarar for att, av uppdragsgivaren, angivna anvisningar
har foljts.

Juni Strategis sekretess innefattar information delgiven om
uppdragsgivarens verksamhet samt rekommendationer som framgar i
rapporten. Sekretessen inkluderar inte den publika statistik som finns
redovisad.

Juni Strategis rekommendationer bygger pa den publika fakta som
finns redovisad i rapporten. Ingen hansyn har tagits till eventuellt
andra parametrar eller riskfaktorer.

Juni Strategi dger ritten till analysens disposition och layout.
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