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Kommunstyrelsen

Forfragan om undantag fran kommunfullméktiges beslut om
formedlingsprinciper

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta

att godkanna Uppsala bostadsformedling AB:s forfragan om undantag av kommun-
fullmaktiges formedlingsprinciper i enlighet med bilaga 1.

Arendet

Uppsala bostadsformedling AB har inkommit med en skrivelse till kommunstyrelsens
arbetsutskott i vilken bolaget 6nskar gora ett undantag fran kommunfullméaktiges beslut om
formedlingsprinciper for bolaget.

Kommunfullméktige fattade beslut om att inratta Uppsala bostadsformedling AB i juni 2015
(KSN-2014-1585). Kommunfullmaktige beslutade da om koregler och formedlingsprinciper
i enlighet med gallande lagstiftning for att inrdatta en kommunal bostadsférmedling.

Beslutet innebér att bostadsférmedlingen tar 6ver och avvecklar externa koer i syfte att skapa
en rak formedlingsko pa rattvisa grunder. Uppsalahem och Studentstadens nuvarande ko
skulle sdledes hanteras efter denna princip i likhet med 6vriga hyresvardar och fastighets-
agare.

| bostadsformedlingens skrivelse, bilaga 1, 6nskar bolaget gora ett undantag fran principerna
genom att ta éver men inte avveckla Uppsalahem och Studentstadens koer.
Bostadsformedlingen planerar att starta sin verksamhet i juni 2016.

Ekonomiska konsekvenser

Hanteras inom ramen for Uppsala bostadsformedling AB.

Kommunledningskontoret

Joachim Danielsson Mats Norrbom
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
www.uppsala.se
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Overtagande av koer fran Uppsalahem AB och Studentstaden AB

Forslag till beslut

att godkanna forslaget om évertagandet av de befintliga kderna fran Uppsalahem AB och
Studentstaden AB i enlighet med foredragning.

Arendet

Bakgrund

Kommunfullméktige i Uppsala kommun beslutade den 15 juni 2015 att inrétta en
bostadsformedling for Uppsalaregionen. Vidare gav kommunfullmaktige i uppdrag till de
kommunala bostadsbolagen, Uppsalahem AB och Studentstaden AB, att verlamna bland
annat sina bostadskder for 6vertagande och avveckling till den nyinrattade
bostadsformedlingen. Férmedlingen bedriver sin verksamhet i bolagsform, Uppsala
Bostadsformedling AB (nedan kallat Bostadsformedlingen). Bolaget kommer att starta
formedlingsverksamheten den 1 juni 2016.

I det av kommunfullmaktige beslutade &rendet foreslogs att de befintliga kberna i
Uppsalahem och Studentstaden skulle avvecklas inom en sjuarsperiod. Under den perioden
skulle sokande i dessa tva koer fa behalla sina kotider under forutsattning att de samtidigt
stéller sig i den ordinarie kén och betalar kdavgiften om 290 kronor. | praktiken skulle det
leda till att det under de forsta sju aren finns tva parallella koer, en ordinarie k6 och en
avvecklingskd. De kommunala bostadsbolagens hyresobjekt skulle fordelas till dessa kder
efter 6verenskommelse med bostadsférmedlingen.

Bostadsformedlingen har sedan kommunfullméaktiges beslut i juni forra aret aktivt arbetat med
att skapa forutsattningar for lansering av en modern och tillférlitlig férmedling. En av
forutsattningarna ar att utveckla en digitala formedlingstjanst som &r anpassad och tillganglig
for olika malgrupper.

Postadress: Uppsala bostadsférmedling AB, Pavel Snickares grand 12, 753 20 Uppsala



2 (5)

Foredragning
Huvudfraga som behandlas nedan beror inrattande av en ordinarie ko hos en nybildad
bostadsformedling. Nagot forenklat kan man séga att det kan ske pa tva sétt:

e genom att starta med en tom ko, eller

e genom att 6verta befintlig ko

Inrattande av en ordinarie ko, givet kommunfullmaktiges beslut fran juni 2015, innebér att
man startar med en tom ko. Alla sokande maste registrera sig pa nytt hos
Bostadsformedlingen. De sokande som tidigare statt i Uppsalahems och Studentstadens ko
behover saledes ocksa registrera sig i den ordinarie kon for att kunna soka objekt i den
parallella avvecklingskon. I skrivande stund, februari 2016, &r det ca 115 000 sokande som
star i Uppsalahems ko och ca 35 000 som star i Studentstadens ko (det ar dock oklart hur stor
andel av dessa som aven star i Uppsalahems ko). Erfarenheten fran Malmo stad &r att antalet
bostadssdkande halverades i samband med att kommunen inférde avgiftsbelagd bostadsko.
Givet detta antas att antal sokande hos Bostadsformedlingen initialt skulle kunna uppga till ca
50 000 registreringar.

Som tidigare ndmnts har beslut fattats om att lanseringsdagen for formedlingsverksamheten
blir den 1 juni 2016.

Risker med att starta med en tom ko
Bostadsformedlingen har identifierat ett antal risker som kan uppsta med att starta
férmedlingen med en tom ko.

e | drendet fran juni 2015 innebar en av reglerna att personer med samma kotid skulle
erbjudas lagenhet utifran principen "vem som klickar forst pa annonserat objekt™. |
praktiken skulle det innebara att det skulle finnas manga tusen personer med samma
kotid. Detta skulle under lang tid paverka formedlingsprocessen sa att den i praktiken
skulle fungera enligt en princip som inte &r i linje med lagfast krav i turordning och
efter kotid”.

e Ur réttviseperspektivet- alla sokande har inte lika forutsattningar att registrera sig vid
lanseringstidpunkten vilket kan uppfattas som orattvist. Som exempel kan ndmnas att
de som kan drabbas ar personer som inte har datorer, har sdmre internetuppkoppling,
inte hanterar datorer, har nagon form av funktionsnedsattning eller som av nagon
annan anledning (arbete, bortrest) inte kan bevaka lanseringstidpunkten.

e Tekniska risker- i och med att det kan bli ett for stort tryck pa servern om man antar
att huvuddelen av de sokande kommer att bevaka lanseringstidpunkten.

De identifierade riskerna skulle kunna elimineras och/eller minimeras genom att tillata
sokande att foranmala sig under en tvaveckorsperiod fore lanseringstidpunkten. Darefter
skulle bostadsférmedlingen genom lottning tilldela koplatserna mellan de féranmalda.
Resultatet av féranmélan och lottning skulle bli en ny ké med Uppsalahems sokande men
med en annan inbordes ordning bland dem. Denna hantering skulle innebéara att man later
slumpen avgora nagot sa viktigt som ens bostadsfraga.
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Bostadsformedlingen har darfor vackt fragan om de befintliga kderna i Uppsalahem och
Studentstaden kan ligga till grund for ordinarie k6 i Bostadsférmedlingen. Motsvarande
tillvagagangssatt har tillampats av andra bostadsformedlingar i Sverige. Malmo och
Kungsbacka har gjort det. Stockholms bostadsformedling har troligen gjort det men man kan
inte verifiera den informationen da férmedlingen har funnits sedan 50-talet. Lulea planerar att
gora det.

Juridiska aspekter

Bostadsformedlingen har forsokt hitta vagledning i lagtexten och hos juristeenheten pa
kommunledningskontoret kring fragan om det finns juridiska hinder for att starta
bostadférmedlingen genom att dverta befintlig ko. Juristenheten har inkommit med féljande
noteringar:

e Savitt kant finns inte ndgot domstolsavgorande som behandlar fragan.

e Sveriges Kommuner och Landsting har inte tittat pa frdgan och det ar oklart om de
kommuner som gjort pa detta sétt utfort en mer djupgaende juridisk analys av
fragestallningen.

e Rattslaget far darfor bedomas som oklart.

Juridiska enhetens stallningstagande i sakfragan &r att det darmed foreligger en viss risk for
att ett beslut i kommunfullméktige, som innebér att Uppsalahems och Studentstadens ko ska
utgora grunden for Bostadsformedlingens ko, upphdvs om det dverklagas genom en
laglighetsprévning. Ett beslut som kan dverklagas far verkstallas innan det har vunnit laga
kraft om inte sarskilda skal foreligger. Om beslutet hunnit verkstallas vid tidpunkten néar
forvaltningsdomstolen upphéaver beslutet ska kommunen forsoka ratta beslutet i den man det
gar. Beslut kan vara av valdigt olika karaktar sa det kan finnas situationer da det inte &r
mojligt att ratta beslutet.

Hyresvardarnas syn pa forslaget

Bostadsformedlingen har genomfort ett antal workshops med hyresvérdar och diskuterat
bland annat 6vertagande av de befintliga kder som finns i Uppsala kommuns allméannytta. De
deltagande hyresvardarna var Stena Fastighter, Rikshem, Graflunds, Skandia Fastigheter,
Wallenstam, Ake Sundvall och ByggVesta. Majoriteten av hyresvérdarna har stallt sig
positiva till forslaget. Ingen av dem har varit negativ. Hyresvérdarnas vilja att lamna sina
objekt for formedling av Bostadsformedlingen paverkas inte av att kderna hos allmannyttan
dvertas och utgdr ordinarie ko hos Bostadsférmedlingen. Nagra av hyresvérdarna har dock
uttryckt onskemal om att mojliggora for sokande i bland annat Stockholms bostadsformedling
att flytta Over sin kotid till Uppsala bostadsférmedling. Vidare har hyresvérdarna uttryckt
onskemal om att Stockholms bostadférmedlings informerar om att Uppsala
bostadsformedling startar.

Utredning kring flyttratt av kétid hos andra aktorer

For att kunna ge bostadssokande i andra kder moéjlighet till “flyttratt av kétid” krévs dels en
dialog med andra aktorer som idag hanterar dessa koer dels vacks det en mangd foljdfragor
som maste besvaras. Bostadsformedlingens styrelse har fattat beslut om att utredningen i
denna fraga maste startas. Utredningen ska svara pa ett antal fragor kring denna "flyttratt”.
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Ska man kunna flytta sin tid endast enkelriktad- fran en annan aktor till Uppsala
bostadsférmedling? Ska man kunna gora at andra hallet ocksa? Far man flytta 6ver sin tid
endast en gang? Fran vilka kder ska man kunna flytta dver sin tid? Endast fran kder inom
Uppsalaregionen?

Som framgar av dessa fragestallningar maste “flyttrattsfragan” utredas tillsammans med andra
aktorer och aven utifran olika perspektiv. Bolagets styrelse har gett vd i uppdrag att utreda i
den fragan och aterrapportera till styrelsen om och i sa fall hur det kan erbjudas kdande hos
andra aktorer att flytta éver sin kotid.

Overtagande av koer hos Uppsalahem och Studentstaden

Uppsalahems och Studentstadens kder har funnits i decennier och de som sokt hyresratt i
Uppsala har av Uppsala kommun hénvisats till Uppsalahem. Tilldelning av objekt har skett
och sker i turordning och efter kotid. Informationen om s6kande som finns i dessa koer, bland
annat personnummer/samordningsnummer samt tid da man stallt sig i ko, tillsammans med
tilldelningsprocessen gor att kderna bedoms uppfylla transparenskraven. | dessa koer star
bade bostadssokande och hyresgaster hos dessa tva aktorer. For hyresgasterna ar det
boendetid fran och med det senast paskrivna kontraktet som réknas, vilket ar i linje med den
hantering som annars skulle géras hos bostadférmedlingen, d.v.s. skrivet kontrakt for en
formedlad bostad nollstaller kétiden. Saledes kommer de dvertagna koerna att 6vertas i det
skick de ar nér de tas over.

Bostadsformedlingens styrelse har fattat beslut om att foresla kommunfullmaktige att kderna i
Uppsalahem och Studentstaden ska dvertas sa som de &r och darmed utgéra grund for
bostadformedlingens k6. Detta innebar att koerna Gvertas per ett visst datum fran respektive
bolag och att sokande behaller den intjanade kotiden. Uppsalahems k& 6vertas under maj
manad 2016 och Studentstadens k& 6vertas under november 2016. Anledningen till att
dvertagande av Studentstaden ko senarelaggs till november ar att trycket pa
studentbostadsmarknaden &r som lagst under november manad. Overtagande av dessa koer
innebar att ndgon avvecklingskd inte kommer att uppsta da kétider flyttas over till
Bostadsformedlingen.

En forutsattning for att koande ska kunna behalla sina kétider &r att kdavgiften om 290 kr
betalas till Bostadsformedlingen senast den 31 december 2016 fér kdande hos Uppsalahem
respektive 30 juni 2017 fér kdande hos Studentstaden.

Hantering av bostadskdn hos Uppsala Kommuns Fastighets AB
Hantering och eventuellt 6vertagande av bostadskon hos Uppsala Kommuns Fastighets AB
kraver en vidare utredning.

Oversyn av koregler

Bostadsformedlingen genomfor 6versyn av koregler dels med anledning av detta forslag dels
da justeringar och fortydligande maste goras jamfort med de koregler som
kommunfullmé&ktige har beslutat i juni 2015. Koregler som inte ar av principiell beskaffenhet
kommer att beslutas av Bostadsformedlingens styrelse.
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Ovriga aspekter

Ur de s6kandes perspektiv innebar forslaget om att dverta befintliga koer att
tillvagagangssattet och effekten blir enklare att forsta och acceptensen hogre. Det som blir
nytt for de sokande &r att man framover maste betala en arlig koavgift, i dvrigt inga storre
andringar i processerna. Samtidigt far sokande tillgang till ett storre utbud av hyresobjekt pa
en och samma plats da flera privata hyresvardar kommer att lamna sina objekt att formedlas
genom Bostadsformedlingen.

Det blir aven enklare for Bostadsformedlingen att ta fram den tekniska plattformen samt
billigare pa bade kort och langt sikt nar den ska forvaltas. Administrativt blir det lattare for
Bostadsformedlingens medarbetare att utféra formedlingsuppdrag.

Overtagande av de befintliga koerna forutsatter att regelverk kring personuppgifter efterfoljs
(PUL). Bedémningen ér att nagra hinder inte foreligger for detta.

Ekonomiska konsekvenser
De foreslagna besluten medfor inga negativa ekonomiska konsekvenser.

Bisera Jusufbasic
Vd



