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KSN-2014-1585

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslar kommunfullméktige besluta

att inrdtta en bostadsformedling med huvuduppdraget att formedla hyresldgenheter i
Uppsalaregionen med start den 1 januari 2016,

att uppdra till Uppsalahem AB, Studentstaden AB och Uppsala Kommun Fastighets AB
att 6verldmna sina bostadskoer, tillhérande systemldsningar och register for dvertagande
och avveckling, i takt med inréttandet, till bostadsformedlingen ett helégt dotterbolag till
Uppsala stadshus AB, i enlighet med foredragningen,

att uppdra till Uppsalahem AB, Studentstaden AB och Uppsala Kommun Fastighets AB
att anvanda bostadsformedlingen for formedling av befintliga och tillkommande lediga

hyresbostider enligt sirskilt avtal 1 likhet med andra aktorer,

att godkénna formedlingsprinciper enligt drendets bilaga 2 och ko- och férmedlingsregler
enligt drendets bilaga 3,

att godkédnna namnédndring for ombildande av Uppsala Kommuns Gasgenerator AB till
Uppsala bostadsformedling AB,

att godkénna dgardirektiv och bolagsordning enligt drendets bilaga 4 och 5,
att godkdnna affarsplan och budget for perioden 2016-2018 enligt drendets bilaga 6,

att godkéinna en formedlingsavgift om 1 250 kr och en kodavgift om 290 kr/3r, bada inklu-
sive moms,

att forritta val for styrelse, dgarombud och lekmannarevisorer till Uppsala bostadsfor-
medling AB,

att uppdra till Uppsala Kommuns Gasgenerator AB att hélla extra bolagsstimma och anta
den bilagda bolagsordningen samt &ndra bolagets firma till Uppsala bostadsformedling
AB,

att Uppsala Kommuns Gasgenerator AB beviljas en checkkredit pa 20 miljoner kronor 1
Uppsala kommuns koncernkontosystem,

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (viixel)
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
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att bemyndiga kommunstyrelsen att fatta nédvéndiga beslut och ingd erforderliga avtal for
att verkstilla och etablera bostadsférmedlingen under den tid da bolagsstyrelsen ¢j ar till-
satt, samt

att hastigheten for 6vertagande och avveckling av Uppsalahem AB:s k6 och samordning
av kotider kommer, i likhet med andra fastighetsagare, att efter dialog slas fast i individuell
overenskommelse mellan bostadsformedlingen och fastighetségaren.

Anmils att kommunstyrelsen for egen del beslutat

att uppdra till kommunledningskontoret att tillsammans med arbetsmarknadsfoérvaltningen,
socialférvaltningen, omsorgsforvaltningen och dldreforvaltningen att ta fram riktlinjer och
uppdragsersattning for en fortursverksamhet som kan bidra till att svara upp mot del av
kommunens bostadssociala behov i enlighet med foredragningen och att aterredovisa detta
till kommunstyrelsen i november 2015,

att uppdra till kommunledningskontoret att tillsammans med Uppsalahem AB, Student-
staden AB och Uppsala Kommun Fastighets AB utreda inrdttande av en internbyteskd och
att dterredovisa detta till kommunstyrelsen i november 2015,

att i dialog med Bostadsformedlingen i Stockholm AB utreda samarbete for att hitta sam-
ordningsvinster och kostnadseffektivitet,

att uppdra till kommunledningskontoret att sikerstdlla process for verksamhetsoverging
samt ge kommunens forhandlingschef tilifallig delegation att for Uppsala bostadsfor-
medling AB:s rikning ingd de kollektivavtal som erfordras,

att uppdra till kommunledningskontoret att uppratta en kommunikationsplan fér Uppsala-
hem AB, Studentstaden AB och Uppsala Kommun Fastighets AB som ska rikta sig till

bostadsstkande och hyresgéster efter kommunfullméktiges beslut 1 detta drende, samt

att i dialog med Bostadsformedlingen i Stockholm AB utreda samarbete for att hitta sam-
ordningsvinster och kostnadseffektivitet.

Reservationer

Marta Obminska (M), Therez Olsson (M) och Mats Gyllander avger sérskilt yttrande enligt
bilaga A.

Mohammad Hassan (FP) och Jonas Segersam (KD) avger sérskilt yttrande enligt bilaga B.
Stefan Hanna (C) avger sdrskilt yttrande enligt bilaga C.

Simon Alm (SD) reserverar sig enligt bilaga D.

Uppsala den 27 maj 2015
Maria Gardfjell/Astrid Anker




I drendet deltagande:

Maria Gardfjell (MP), Erik Pelling (S), Caroline Andersson (S), Gustaf Lantz (S), Eva
Christiernin (S), Rahima Ortac, (S), Rickard Malmstrom (MP), llona Szatmari Waldau (V),
Marta Obminska (M), Therez Olsson (M), Mats Gyllander (M), Mohamad Hassan (FP),
Stefan Hanna (C), Jonas Segersam (KD) och Simon Alm (SD).

Dessutom néarvarande:
Johan Lundqvist (MP), Linda Eskilsson (MP), Hanna Mérck (V), Daniel Rogozinski (V),
Louise Landerholm Bill (M) och Anna Manell (FP).

Sammanfattning

Bostadsmarknaden i Uppsala &r i fordndring. Antalet byggherrar har 6kat frén 7 till 42
sedan 2012. Effekterna av detta kommer att bli patagliga inom en snar framtid och maélet &r
att antalet byggherrar ska uppga till 100 stycken inom en fyraérsperiod. P4 bostads-
marknaden i Uppsala finns ménga sma hyresvardar och nigra fi storre. Utdver de aktorer
som verkar inom det ordinarie bestandet finns omkring 30 aktdrer pa studentbostads-
marknaden. Detta har medfort att det finns en rad olika kder och system pé bostads-
marknaden, vilket gor det svart for den bostadssokande att orientera sig och stka ldgenhet.

I arets budget Inriktning, Verksamhet och Ekonomi 2015-2018 fick kommunstyrelsen i
uppdrag att inrétta en bostadsformedling. En aktérsanalys med nuvarande stora och
medelstora byggherrar och hyresvérdar som idag dr verksamma i Uppsala visar att de
stéller sig positiva till en bostadsférmedling i Uppsala.

Uppsala bostadsformedling AB foreslas inrédttas med start 1 jan 2016 med huvuduppdraget
att formedla hyresldgenheter inom Uppsalaregionen. Bostadsformedlingen ska erbjuda ser-
vice till medborgare och fastighetsdgare samt stdrka attraktiviteten for Uppsalas
fastighetsmarknad.

Formedlingen ska vid behov kunna hantera internbyteskoer for Uppsala kommuns bostads-
bolag, vilket innebdr att boende i det kommunala bestdendet ska ges mdjlighet att byta
ldgenhet inom samma bestdnd. Férmedlingen ska kunna hélla en anslagsfinansierad for-
tursverksamhet for sirskilda malgrupper. Foérutsédttningarna for en fortursverksamhet och
internbytesko foreslés utredas under hosten 2015 och aterredovisas till kommunstyrelsen.
Bostadsformedlingen ska dven kunna erbjuda evakueringsservice mot betalning fran de
fastighetsdgare som efterfragar tjénsten.

Arendet
I IVE 2015-2018 fick kommunstyrelsen i uppdrag att inrétta en bostadsférmedling.

Gemensam beredning

En styrgrupp, under ledning av kommunledningskontorets chef, bestdende av direktorer for
berorda forvaltningar och Uppsalahem AB har ansvarat for utredningen. Omviérldsbevak-
ning har genomforts bland annat med besok och kunskapsdverforing fran Boplats Syd i
Malmo och Stockholms bostadsférmedling. Mdten med kommuner 1 Uppsalaregionen och
fastighetsidgare har genomforts 16pande under drendets gang for att undersoka efterfrigan
kring en bostadsformedling och dess tjénster.




En arbetsgrupp med medarbetare frdn kommunledningskontoret och stadsbyggnads-
forvaltningen har berett uppdraget och drendet om att inrétta en bostadsférmedling under
véren 2015. Uppsalahem AB har varit delaktiga i processen och deltagit i veckovisa
avstdimningar tillsammans med arbetsgruppen. Uppsalahem AB har bidragit med
erfarenhet och kompetens gillande exempelvis ko- och formedlingsregler, IT-system och
varit be-hjélpliga med information om hur Uppsalahem AB:s k6 fungerar idag.

Uppsala kommun har tréffat att antal fastighetsdgare for samtal kring inrdttandet av en
bostadsformedling; Stena Fastigheter, Rikshem, Wallenstam, Ake Sundvall, ByggVesta,
Graflunds, Diligentia samt Uppsala Kommuns Fastighets AB. Uppsalahem AB har varit
delaktiga i drendets beredningsprocess. Den samlade bilden frdn dessa moten &r att samt-
liga aktorer &r positiva till en bostadsformedling 1 Uppsala. Endast de kommunala bolagen
har egna koer i Uppsala, de privata aktorerna anvinder sig av bostadsféormedlingar dér det
ar mojligt.

Samtliga ser en lokal formedling som en tydlig ingéng till Uppsalamarknaden och vill vara
aktiva med att bidra till verksamhetens utveckling. Samtliga har utryckt vilja att anvéinda
bostadsformedlingens formedlingstjdnster. Det ger initialt en marknadstickning om minst
85 procent av den reguljdra marknaden. Merparten av de aktdrer som ér positiva till en
bostadsférmedling i Uppsala har erfarenhet av bostadsférmedlingen i Stockholm. Denna
formedling lyfts som ett gott exempel av fastighetsdgarna. Utdver en réittvis, transparent
och effektiv formedlingsprocess efterfragas kundvard, evakueringstjanst och en tydlig
kontakt till verksamheten, savil till férmedlingen som kommunen 1 stort. Det &r fa aktorer
som hanterar en egen ko, istéllet nyttjas Stockholms bostadsférmedling av de flesta fastig-
hetséigarna. Aven om verksamheten upplevs som bra innebér detta svirigheter med snabb
formedling och att hitta ratt hyresgést till ritt objekt. Férvantningarna pa en bostadsfor-
medling i Uppsala dr hoga. Ett tydligt medskick frdn métena med fastighetsdgarna ar att en
bostadsformedling 1 Uppsala ska kunna erbjuda samma service och tjédnster som bostads-
formedlingen 1 Stockholm.

Aven hyresgistforeningen ser positivt pa att Uppsala kommun ska inriitta en bostadsfor-
medling och ser detta som en mdjlighet for bostadssékande att f4 en bittre orientering pa
bostadsmarknaden. Moten med Handelskammaren i Uppsala samt styrelsen for Fastig-
hetsdgarna 1 Uppsala ldn har d4gt rum. Handelskammaren &r positiva till en bostadsfor-
medling och vill dven att mojligheten till en nédringslivsfortur undersoks.

Moten har i skrivandets stund initierats med Enképing, Osthammar och Tierp. De tre kom-
munerna ser positivt pa inrdttandet och dr intresserade av att nyttja férmedlingstjidnsten for
sina kommunala bostadsbolag. Dialog med kringliggande kommuner kommer att initieras
l6pande.

Uppsala kommun har dven triffat studentnationerna och Uppsala Studentkar. Uppsala
Studentkér &r positiva till inrdttande av en bostadsférmedling och vill vara delaktiga i det
fort-satta arbetet. Studentstaden AB har ungefar hiften av det totala
studentbostadsbestdndet och kommer att anvinda bostadsférmedlingen i Uppsala. Ett
fortsatt arbete med att fa Gvriga aktorer pd studentbostadsmarknaden att ansluta sig och




anvinda bostadsférmedlingen blir en viktig uppgift for bostadsféormedlingens fortsatta
arbete.

Foredragning

Bostadsmarknaden i Uppsala har fordndrats de senaste tio dren. Intresset for Uppsalas
bostads- och fastighetsmarknad har 6kat och riknas som en av Sveriges starkaste.
Marknaden har blivit tillgdnglig och flera nya aktorer har valt att etablera sig och engagera
sig 1 bostads- och stadsbyggnadsprojekt. Antalet byggherrar har 6kat frdn 7 till 42 sedan
2012.

P4 bostadsmarknaden i Uppsala finns manga sma hyresvérdar och négra fa storre. Utover
de aktorer som verkar inom det ordinarie bestandet finns omkring 30 aktorer pa student-
bostadsmarknaden. Det har medfort att det finns en rad olika kder och system pé bostads-
marknaden. Det &dr idag svart att komma in p& bostadsmarknaden 1 Uppsala, di det finns
ménga olika aktorer pd marknaden utan en samordnande part. Det upplevs idag som svart
for bostadssokande att orientera sig pa hyresmarknaden. Pa samma sétt upplever ménga
fastighetsigare svérighet att fa en effektiv formedling och tréffa ratt hyressokande.

Regeringen har i ar fattat beslut om ett investeringsstdd for hyresrattsproduktion. Ett av
kraven for att erhélla stod dr att ldgenheterna formedlas via kommunal bostadsférmedling.

Bostadsformedling — definition och verksamhet

Kommunen har lokalt det 6vergripande ansvaret for bostadsforsorjningen. Det kommunala
atagandet grundas fraimst pd KomL, lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorj-
ningsansvar. Om det behdvs for att frimja bostadsforsérjningen ska en kommun éven an-
ordna en bostadsformedling, vilket framgar av 4 § lagen om kommunernas bostadsfor-
sOrjningsansvar.

Boverket gor foljande definition av kommunala bostadsformedlingar: “med kommunal
bostadsformedling avses en serviceinstans dir bostéder fran flera olika fastighetsdgare kan
formedlas och ddr kommunen beslutar om vilka formedlingsprinciper som ska gélla”.

Enligt nuvarande lag (2000:1383) kan bostadsformedling avse sddan verksamhet som syf-
tar till att skapa kontakt mellan en bostadssékande och en bostadsupplatare som inte ar
identisk med formedlaren.

Juridiska aspekter
De juridiska aspekterna kring inrdttande av en bostadsformedling kan sammanfattas:

e Det kriivs att kommunen har beslutat att tillhandahalla kommuninvanarna bostads-
formedling efter vissa politiska riktlinjer och faststéllda formedlingsprinciper for att
kommunal bostadsférmedling skall anses foreligga.

e Det dr endast kommunala bostadsformedlingar som ges mojlighet att ta ut ko- och
formedlingsavgift. Det foresatter att verksamheten sdrhélls annan fastighets-
verksambhet.




e Bostadsformedlingen kan formedla lagenheter &ven utanfor kommungrinsen efter-
som bostadsforsorjningen ar en del i ett storre regionalt perspektiv 1 storstads-
omradena dér det rader en stérre gemensam bostads- och arbetsmarknad.

¢ Bostadsformedlingar &r inte tvingande utan bygger pa valfrihet. En viktig faktor for
bostadsformedlingar &r att systemet bygger pa transparens och réttvisa och att {or-
medlingen &r frivillig for hyresaktorer att ansluta sig till.

e En kommunal bostadsférmedling kan, utdver en formedlingsavgift, ta ut en kéav-
gift av den s6kande om ldgenheter formedlas i turordning efter kotid.

o Ett begrinsat antal ligenheter i kon kan fordelas enligt ett forturssystem utan att
detta hindrar att koavgifter tas ut. En kommunal bostadsférmedling kan hantera
internbyteskoer at andra kommunala bostadsbolag. En sddan ko utgoér dock en sepa-
rat k6 som inte ingér i det allmidnna kosystemet hos bostadsformedlingen.

De juridiska aspekterna kring inréttandet av en bostadsférmedling finns i sin helhet i
bilaga 1.

Bostadsformedlingens syfte och formedlingsprinciper
Bostadsformedlingen ska erbjuda en transparant, effektiv och rattvis formedlingstjénst till
bostadssokande och fastighetsdgare. En bostadsformedling i Uppsalaregionen syftar till att:

e Erbjuda service till medborgare och bostadssdkande.
o Erbjuda service gentemot fastighetsdgare och byggherrar.
o Stérka attraktiviteten for Uppsalaregionens fastighetsmarknad.

En bostadsformedling underldttar fastighetsdgarnas egen administration kring kder och
uthyrning. Grundprincipen dr att de bostadssokande i formedlingen bar kostnaden for
tjansten. I dagsldget bars den administrativa kostnaden for befintliga kder av de boende.
Inrdttandet av en bostadsformedling gynnar siledes bade privata och kommunala fastig-
hetsédgare.

Lagstiftningen har andrats sedan Stockholm startade sin bostadsférmedling, ndgot som till-
kommit for att verksamheten ska klassas om bostadsformedling &r att kommunfullméktige
maste anta formedlingsprinciper. Det har alltsd inte funnits ndgra andra exempel att utgér
ifrén vid utformningen av dessa. Uppsala bostadsformedling AB kommer bli forst ut med
faststéllda formedlingsprinciper antagna av kommunfullméktige.

Formedlingsprinciperna redogor for principer for sjdlva formedlingen, verksamheten och
formedlingstjinsten: bostadsformedlingen ska erbjuda en transparant, effektiv och rittvis
formedlingstjédnst till bostadssokande och fastighetsidgare. Formedlingen ska stérka attrak-
tiviteten for Uppsalaregionens fastighetsmarknad. Bostadsformedlingen ska verka for
attraktivt Uppsala och en attraktiv region genom att mdjliggdra for en enkel och snabb vig
till ratt bostad.




Hyresritter, befintliga och nyproducerade, studentbostider, ungdomslédgenheter, senior-
bostider/trygghetsboenden samt korttidskontrakt formedlas i en rak ko efter tid och genom
ett transparent system. Det dr kostnadsfritt for fastighetségare att ansluta sig och anvénda
bostadsformedlingens formedlingstjénst. Bostadsformedlingen dvertar och avvecklar fas-
tighetsigarens egna koer. Hastigheten for denna avveckling trdffas i individuell dverens-
kommelse mellan bostadsformedlingen och fastighetsdgaren. Utdver detta ska
evakueringsservice kunna erbjudas till fastighetsdgarna.

Férmedlingsprinciperna redovisas i sin helhet 1 bilaga 2.

Omvdrldsbevakning

I Sverige finns idag tre bostadsformedlingar i kommunal regi; Bostadsférmedlingen 1
Stockholm, Boplats Syd (Malmd) samt i Kungsbacka. Véxjé kommun slog under 2013
ihop kderna for sina tre fastighetsbolag. Verksamheten kan idag inte klassas som en kom-
munal bostadsformedling da formella krav inte uppfylls, Véxjo kommun utreder detta
vidare.

I Goteborg finns for ndrvarande marknadsplatsen Boplats Goteborg som drivs av Gote-
borgs stad tillsammans med regionala aktorer. Goteborgs stad utreder méjligheten att in-
ritta en kommunal bostadsformedling. Marknadsplatserna &r inte klassade som bostads-
formedlingar utifran lagstiftarens definitioner.

Bostadsformedlingen i Stockholm formedlar ldgenheter i Uppsala sedan 2009 4t flera stora
fastighetsigare, bland annat Diligentia, Vasakronan, Rikshem och Stena Fastigheter.
Stockholms bostadsformedling bedriver d&ven en anslagsfinansierad fortursverksamhet pé
uppdrag av Stockholms stad som ocksd omfattar formedling av férsoks- och tranings-
ldgenheter.

Gemensamt for bostadsformedlingarna i Stockholm och Malmo 4r att bade formedlingarna
fran start tilldelades en regional roll for formedling och att verksamheterna drivs med gott
resultat, bdde ekonomiskt och verksamhetsméssigt. Bada formedlingarna har expanderat de
senaste dren och formedlar 4t allt fler aktdrer. En annan gemensam ndamnare ar att verk-
samheterna arbetar aktivt med att utveckla en sa professionell och effektiv for-
medlingsprocess som mojligt och att kommunikation och service r en central del for verk-
samhetens malgrupper; bostadss6kande och fastighetsigare.

Skillnader idag finns i exempelvis sammanséttningen av kderna, Malmos ko dr mindre och
anvinds generellt under kortare perioder av aktiva bostadssokande. Stockholms ko &r stor i
omfattning och manga bostadssokande stér kvar i kon och genererar kétid utan att aktivt
soka ligenhet. Andra skillnader finns kring 4ldergrins, omsittning, personalstyrka, hur for-
medlingsprocessen gar till och vilken form verksamheterna bedrivs i. I bilaga 7 redovisas
skillnader och likheter mellan bostadsformedlingarna samt forslag pa inriktning for Upp-
sala bostadsférmedling AB.

Bostadsférmedlingar i privat regi
Det star alla fritt att starta en bostadsformedling. Det dr dock endast kommunala bostads-
formedlingar som har mojligheten att i en intéktsida pa formedlingsverksamheten. Andra




aktorer dr tvungna att sdka alternativa finansieringsmodeller for verksamheten. Kommu-
nala bostadsformedlingar styrs av regelverk som ska garantera réttvisa och transparenta
system for den sdkande. Den lagstiftningen beror inte andra aktorers verksamhet. En
konsekvens av detta dr att fastighetsdgarna inte efterfragar ett sddant alternativ, ndgot som
framgétt av den gemensamma beredningen.

Privata alternativ har svart att garantera och sékerstélla langsiktighet och forutsdgbarhet for
fastighetsidgare och hyresvérdar. De alternativ som finns pd marknaden i privat regi ar inte
bostadsformedlingar utan marknadsplatser. Skillnaderna &r ménga men framforallt
erbjuder inte marknadsplatserna en rak ko till bostadssdkande. Enskilda fastighetsédgare
kan erbjuda bytestorg dér hyresgéster kan byta ldgenheter med varandra. Uppsalahem AB
er-bjuder en sddan plattform idag. Bytestorg &r inte en tjdnst som kommer att erbjudas via
bostadsformedlingen.

Organisationsform

Formmiissigt skiljer sig bolag fran nimnder, d bolaget bedriver sin verksamhet och 4gs
utifrdn kommunalrittsliga principer, men verkar under aktiebolagslagen vilket innebér
bland annat att rollerna mellan dgare (kommunen) och bolagsstyrelse/vd dr tydliga. Syfte
och m4l men ett kommunalt bolag regleras i bolagsordningen och genom dgardirektiv.
Bolagiseringen innebdr att ett tydligt tvapartsforhallande skapas mellan kommunen och
bolag. Tvépartsforhdllandet innebér att affarsméssigheten i relationen och effektiviteten
Okar hos bdda parter.

Aktiebolagsformen anvinds vanligen for rorelsedrivande, konkurrensutsatta, icke skatte-
finansierad verksamhet. Ett annat motiv som vanligen anges for bolagsformen &r att det
finns behov av att verksamheten behdver, i forhédllande till annan forvaltning, drivas pa ett
sjalvstandigt sétt for att uppnd en effektiv och transparent férvaltning. Vanligast
forekommande dr kommunala bolag inom bostads-och energisektorn.

Uppsala bostadsformedling foreslés bedrivas i bolagsform. Organisationsformen bedoms

bést frimja verksamheten och for att skapa en regional roll samt fortroende och relationer
pé& marknaden. Stockholms bostadsformedling drivs i bolagsform och en utredning kring

bolagisering av Boplats Syd pagér i skrivande stund. Boplats Géteborg utreder frigan att

inratta en bostadsférmedling 1 bolagsform.

Regional roll

For att bostadsformedlingen ska bli framgéngrik och ge ett mervérde for medborgarna bor
formedlingen kunna erbjuda formedlingstjénst &t privata och allménnyttiga bostadsbolag 1
hela Uppsalaregionen. De storre privata fastighetsdgarna har bestand utanfér Uppsala
kommuns geografiska grinser vilket gor att formedlingen inte ska begrinsas enbart till
Uppsala. Regionens infrastruktur skapar goda forutséttningar att bo i en kommun och
arbeta 1 en annan. Det ligger dérfor i Uppsala kommuns intresse att mojliggora for sékande
att hitta goda boendemdjligheter i och utanfor Uppsala.

I likhet med Stockholms bostadsformedling och Boplats Syd bor den nya bostadsfor-
medlingen ges en regional roll inte bara i att formedla 1dgenheter, utan dven kring kom-
munikation och marknadsforing for fastighetsmarknaden inom de omréden de formedlar.




Tidigare ndmnda bostadsformedlingar har ingen lokalgeografisk begrésning i sina uppdrag,
utan detta regleras utifrdn de aktorer som ska nyttja formedlingen.

Agardirektiv, affiirsplan och budget

Bostadsformedlingen foreslas bedrivas i bolagsform. Agardirektiven och bolagsordningen
for Uppsala bostadsformedling AB finns i bilaga 4 respektive bilaga 5. Affdrsplan inne-
héllande budget och plan for perioden 2016-2018 finns i bilaga 6. Den framtagna kalkylen,
som finns som bilaga till affirsplanen, utgar ifran att bolaget kommer att kunna vara sjéalv-
finansierat redan fran forsta aret. For budgetéret 2016 visar kalkylen ett negativt resultat
om 284 908 kronor. For de efterfoljande tva aren visar bolaget ett positivt resultat om

315 847 kronor respektive 1 007 139 kronor. Den positiva resultatutvecklingen baseras pa
antaganden om att antalet betalande bostadsstkande 6kar med 10 procent arligen samtidigt
som kostnadsokningen sker med 5 procent.

Finansiering av bolagets verksamhet sker initialt med nyttjande av den beviljade check-
krediten. Det forsta aret nyttjas checkkrediten med 9,3 miljoner kronor for att dr 2018
minskas till 6 miljoner kronor, tack vare eget genererade kassafloden frdn bolagets verk-
sambhet.

Nedan redogors for de antaganden som gjorts i samband med framtagandet av budget for
2016. Antagande avseende kostnader:

e Investering i IT-system och webbplats samt 6vriga kontorsinventarier har antagits
uppgé till 10 miljoner kronor. Av denna investering avser cirka 6-7 miljoner kronor
investering i webbplats inklusive kundsidor med inloggning via bank-id samt mig-
rering och konvertering av databaser. Antagandet baseras pa information frdn Upp-
salahem AB och frin Stockholms bostadsformedling. Avskrivningar beriknas upp-
g till 1 miljon kronor arligen, givet en avskrivningstid pa 5 ar vilket ar den
ekonomiska langden for [T-system.

e [ .okalkostnaden har berdknats utifrin antagande om att en lokalyta om 600 kvm
behdvs di verksamheten kommer behdva ha en reception samt kundutrymme med
ett antal kundtillgdngliga datorer. Lokalkostnader har antagits uppga till 1,2
miljoner kronor/ar.

e Personalkostnaden har berdknats med utgdngspunkt att 7-8 personer idag arbetar
med uthyrning pd Uppsalahem AB. Férutom uthyrningspersonalen kommer bolaget
att bemannas med ett antal nyckelpersoner bland annat vd, marknadsforings-och
ekonomichef. Kalkylen bygger pa att bolaget kommer att ha sammanlagt 12 hel-
tidsanstéllda, en personalstyrka som beddms nddvandig i initialskedet.

e 1 6vriga kostnader ingar revision, marknadsforingskostnader, leasingavgifter,
ovriga administrationskostnader, arlig driftkostnad for underhéll av webbplats och
[T-system.

e Bolagets finansiering sker genom nyttjande av den beviljade checkrikningskrediten
om 20 miljoner kronor. En rintekostnad om 200 000 kronor har tagits med 1 bud-
geten vilket motsvarar en rédnta pa 1 procent.




Antagande avseende intdkter:

e Uppsalahem AB:s bostadskd har i skrivande stund (april 2015) 96 000 sokande.
Samtidigt 4r 35 000 sokande registrerade i Studentstaden AB:s bostadské. I dags-
laget finns ingen information huruvida de bostadssokande i Uppsalahem AB:s ko ér
samma personer som finns hos Studentstaden. Erfarenheten fran Malmo stad ar att
antalet bostadssokande halverades i samband med att man inforde avgiftsbelagd
bostadsko. I budgeten for 2016 har antagandet gjorts att antalet betalande bostads-
sokande uppgar till 50 000 under forsta aret.

e Intdkter frin formedlingstjdnsten har i budgeten for 2016 berdknats utifrdn anta-
gandet att 500 hyresldgenheter kommer att formedlas under aret.

e Ikalkylen har inte hidnsyn tagits till eventuella uppdragsersattningar for hantering
av forturské och internbyteskd dé detta kommer att utredas vidare.

Utgangspunkten for framtagande av ekonomiskt underlag for planperioden 2017-2018
baseras pa en enkel arlig upprakning av intdkter med 10 procent och kostnader med en
arlig 0kning péd 5 procent.

Koregler

Syftet med bostadsférmedlingen ar att tillhandahalla en gemensam ko som géller for
bestandet som ska formedlas, de bostadssokande dr d& garanterade att f4 sdka alla typer av
bostider under forutsittning att de uppfyller kraven for den enskilda bostadstypen.
Kosystemet och formedlingsprocessen ska priglas av rittvisa, transparens och effektivitet.
Ko6- och formedlingsreglerna har arbetats fram med Boplats Syds och Bostadsférmedlingen
i Stockholms koregler som exempel. Uppsalahem AB:s uthyrningserfarenhet och egna
koregler har bidragit till forslaget.

K6- och formedlingsreglerna dr framtagna med den dvergripande ambitionen att bolaget
ska erbjuda en digital hantering for formedlingsprocess och kundhantering. Forslaget
innebér en aldergrins pa 16 ar. Fokus pa ungdomars etablering pa bostadsmarknaden kan
dven goras genom riktade utskick samt att ungdomsldgenheter kan formedlas till olika
alderspann for att gynna olika aldersgrupper. For att ansluta sig till formedlingen forutsétts
att den fysiska personen har ett svenskt personnummer eller samordningsnummer. En
funktion kallad Bostad direkt ska férmedla ldgenheter som visat sig vara svaruthyrda samt
korttidskontrakt. Genom Bostad direkt formedlas bostdderna inte efter kotid utan efter
annan grund. Den bostadssokande behaller sin kétid efter tecknande av kontakt via Bostad
direkt.

Ko6- och formedlingsreglerna redovisas 1 bilaga 4.

Hantering av befintliga kder i kommunal regi

Uppsala Kommun Fastighets AB formedlar i dagsldget cirka 30 ldgenheter om aret och har
en ko pa sdkande om cirka 12 000 personer. Studentstaden AB har en ko om cirka 35 000
sokande. Uppsalahem AB:s ko dr den storsta i sammanhanget och har uppemot 96 000
sokande. Cirka 50 procent av de kdande i Uppsalahem bor pa annan ort &n Uppsala kom-
mun.




Uppsalahem AB och Studentstaden AB har dven sa kallad boendetid vilket beror cirka

15 000 personer i dagsldget. Boendetid innebér att boende i bestdndet genererar tid genom
hyreskontraktet som de kan sdka nya lagenheter pé, motsvarande kétid. De som har ett
bostadskontrakt hos Studentstaden AB ges idag méjlighet att omvandla boendetiden till
kotid hos Uppsalahem AB. Hanteringen av Uppsalahems kder, som dr de mest omfattande,
kan delas in i olika scenarios:

Scenario 1: Uppsalahems kunder far erbjudande om att flytta 6ver befintlig kotid till
den nya formedlingen.

Detta scenario anvindes som metod vid starten av Boplats Syd. Fokus var i forsta hand att
hantera det kommunala bostadsbolagets ko, MKB, som hade en ung ko pa fem é&r.

Vixjo slog samman sina tre kéer fran de tre kommunala bostadsbolagen. Fokus var att
samordna dessa. De formedlar inte andra aktorers ldgenheter. Scenariot innebdr en liten
forindring for Uppsalahem AB:s kéande och gynnar den grupp som i dagslédget inte aktivt
sOker bostad. Metoden ir bra om syftet dr att samordna kommunala bostadsbolags koer.
Scenariot blir gynnsamt for de med lang kotid.

Scenariot kan komma att forsvéra en regional roll da det blir fokus pa en aktor. Detta sce-
nario minskar incitamentet for nya kunder att stélla sig i bostadskén. Férmedlingens neut-
ralitet och rittvisa kan bli ifrdgasatt av marknaden. Scenariot riskerar att bli otydligt gente-
mot kund da metoden genererar parallella koer.

Scenario 2: Uppsalahems kunder far erbjudande att under en évergangsperiod
behalla befintlig kotid.

Anvinds som metod av bide Stockholm och Malmé. Den ger fastighetsdgarna en mojlig-
het att sjdlva vara med och paverka intrddet till formedlingen och ger incitament att stélla
sig i formedlingens ko6 for bostadssokande. Uppsalahems ko avvecklas successivt under
forslagsvis 7 ar. Under denna 6vergangsperiod kommer de kunder som véljer att ansluta
sig till formedlingen ha tillgang till tva kder i formedlingen, varav den ena riktar sig direkt
till Uppsalahems bestand. Hur stor andel av Uppsalahems bestand som ska foérmedlas till
de tva koerna under dvergangsperioden regleras i separat avtal mellan bostadsformedlingen
och Uppsalahem.

En avveckling pa exempelvis 7 ar innebér att de kunder inom Uppsalahem som har behov,
cirka 60 procent av befintlig ko, ges mojlighet att skaffa en bostad innan kén avvecklas.
Resterande 30 procent har i Uppsalahem AB:s egna métningar uppgett att de inte har be-
hov av en ldgenhet inom nértid.

Rekommendation

Hastigheten for évertagande och avveckling av Uppsalahems k6 och samordning av ko-
tider kommer, i likhet med andra fastighetsdgare, att efter dialog slas fast i individuell
dverenskommelse mellan bostadsformedlingen och fastighetsdgaren.




Den samlade bedomningen &r att scenario 2 dr den mest framkomliga vdgen for att &stad-
komma och sikerstélla storsta mojliga och samlade utbud av hyresldgenheter med en rak
k6. Den raka kon i formedlingen kommer skapa en snabb formedling for alla bostads-
sokande med slutmalet att hela marknadsutbudet ska utgora traffyta for den bostads-
sOkande.

Rekommendationen &r en avvecklingsperiod om 7 &r, vilket sdkerstéller att Uppsalahems
koande inte missgynnas genom forlorad kotid. Scenario 2 sékerstiller att alla
bostadssokande i formedlingen soker ldgenhet pa likvardiga villkor efter tydliga spelregler.
Scenario 2 utgdr ocksa en bra modell for hur befintliga kder efter avtal med andra
kommuner och fastighetsidgare kan overtas och avvecklas.

Boende med kontrakt hos Uppsalahem AB, Studentstaden AB och Uppsala Kommun
Fastighets AB kommer att erbjudas en internbyteskd, dir mojlighet ges att byta bostad
inom det kommunala bestidndet. Detta innebér att boende kommer kunna ta med sig nuva-
rande boendetid till internbyteskon. Internbytesko foreslds utredas vidare, vilket redogors
for under rubriken Fortsatta utredningar”.

Overgdngsperiod

Overgéngsperioden, d4 befintliga kunder i ovan nimnda bolag, far erbjudande om att an-
sluta sig till bostadsformedlingen foreslas till 1,5 ar. En generds dvergangsperiod ér en for-
utséttning for en lyckad start for formedlingen. Befintliga kunder och kdande far ett erbju-
dande att ansluta sig. Personuppgifter enligt PUL hanteras i sérskilt avtal mellan berorda
bolag. Uppsalahem AB, Studentstaden AB och Uppsala Kommun Fastighets AB foreslas
f& uppdraget att dverldmna sina bostadskder, tillhorande systemldsningar och register for
overtagande och avveckling av bostadsformedlingen. Den ekonomiska erséttningen for
detta regleras i avtal mellan bostadsformedlingen och respektive bolag. Ovan ndmna bolag
ska fortsttningsvis anvinda formedlingen for formedling av befintliga och tillkommande
lediga hyresbostdder enligt sdrskilt avtal i likhet med andra aktorer.

Hanteringen av 6vertagandet av kderna och de nya kunder som vill ansluta sig kommer att
kridva en planerad kommunikationsinsats och en rittssaker IT-10sning och som tél hart
tryck pa inregistrering. Kommunledningskontoret foreslds f4 uppdraget att upprétta en
kommunikationsplan for Uppsalahem AB, Studentstaden AB och Uppsala Kommun
Fastighets AB som ska rikta sig till bostadssokande och hyresgister efter kommun-
fullméktiges beslut i detta drende.

Medarbetarperspektivet

Overforing av bostadskoerna frin Uppsalahem AB, Studentstaden AB och Uppsala Kom-
mun Fastighets AB till Uppsala bostadsformedling kan komma att pdverka de medarbetare
som arbetar med uthyrningsverksamheten. Medarbetare som arbetat inom uthyrnings-
processerna i ndimnda bolag kan erbjudas mojlighet att f6lja 6ver till bolaget och detta
méste belysas i sdrskild ordning. Kommunledningskontoret foreslas fa uppdraget att siker-
stdlla process for verksamhetsévergang samt ge kommunens forhandlingschef tillfallig
delegation att for Uppsala bostadsformedling AB:s rédkning inga de eventuella kollek-
tivavtal som erfordras.




Beslut om inréttande av bostadsformedlingen paverkar inte ndgon forvaltning inom Upp-
sala kommun.

Fortsatta utredningar

Foljande utredningsuppdrag foreslas utredas vidare under hosten 2015 och redovisas till
kommunstyrelsen i november:

1. Fortursverksamhet

Uppsala kommun har idag stora utmaningar kring bostadssociala frdgor. En utmaning ar att
fa tillgang till lampliga hyresratter som matchar behovet. Dagens bostadssituation i
Uppsala, dér bristen dr stor pa ldgenheter, gor att manga medborgare tvingas soka hjélp via
socialtjinsten nédr livssituationen fordndras akut. Uppsala kommun har idag stora kostnader
for de bostadssociala kontrakten som blir allt fler.

Bostadsférmedlingen i Stockholm hanterar en forturské som ar en uppdragsstyrd verksam-
het fran Stockholms stad. Forturskon bidrar till att svara upp mot de bostadssociala behov
som kan uppsta. Forturskén i formedlingen har sérskilda riktlinjer och kriterier. Fortur till
bostad kan beviljas till vanliga lagenheter, seniorboende, trygghetsboende och ungdoms-
lagenheter med hinsyn till de krav som stélls for respektive boendetyp. Man kan anséka
om fortur om man till exempel har starka medicinska eller sociala behov som kravt vard
och behandling eller om det foreligger ytterst tringande omsténdigheter, till exempel en
hotbild, som gor att man &r i akut behov av dndrade bostadsforhéllanden. Ett utskott 1 bo-
laget provar ansdkan och en sdkande kan begéra omprévning av ett avslagsbeslut om det
finns nya uppgifter att dberopa till stod for fortursansdkan.

Denna form av beslut dr dock inte ett myndighetsbeslut som kan Gverklagas jamfort med
ett. avslagsbeslut angdende bistdnd i form av bostadssocialt kontrakt, som kan 6verklagas
med stdd av socialtjdnstlagen. Ett forturssystem kan dock innebéra farre antal bistdnds-
drenden hos socialtjinsten genom att behovet av bostad kan tillgodoses genom fortur om
den enskildes behov av stdd ror enbart hjélp med bostad.

Kommunledningskontoret foreslds f& uppdraget att tillsammans med arbetsmarknads-
forvaltningen, socialforvaltningen, omsorgsforvaltningen och dldreférvaltningen att ta fram
riktlinjer for en forturské som en uppdragsstyrd verksamhet fran Uppsala kommun till
bostadsformedlingen och att dterredovisa tillbaka till kommunstyrelsen i november 2015. I
uppdraget ska for- och nackdelar med en fortursverksamhet presenteras, dess paverkan pa
socialtjdnsten, prioriterade malgrupper, styrning av verksamheten samt kostnader for for-
tursverksamheten. Utredningen ska ocksa ge forslag pa tillvdgagangssétt som exempelvis
riktlinjer och/eller rutiner for verkstillande av myndighetsbeslut.

2. Internbytesko

Bostadsformedlingen ska kunna hélla en internbytesko at de kommunala bostadsbolagen.
En internbyteskd innebér att en person med kontrakt hos ett kommunalt bostadsbolag kan
stdlla sig i internbyteskon. Denna ko dr kostnadsfri att stélla sig i och finansieras inte av
reguljira koavgiften. Kétiden baseras pa hur lange den sdkande bott i den nuvarande
bostaden. Om denna tjénst inrdttas ska det foregas av beslut om ko- och formedlingsregler




for den interna byteskén. Kommunledningskontoret foreslés fa uppdraget att tillsammans
med Uppsalahem AB, Studentstaden AB och Uppsala Kommun Fastighets AB utreda
inrdttandet av en internbyteské och att dterredovisa detta till kommunstyrelsen i november
2015.

Ekonomiska konsekvenser

Inrittande av bostadsformedlingen medfor inte nagra ekonomiska konsekvenser for
namnder eller bolag. Bostadsformedlingens verksamhet kommer att vara sjilvfinansierad.
De initialt nddvéndiga investeringarna kommer att finansieras genom nyttjande av den
beviljade checkrikningskrediten om 20 miljoner kronor.

Néagra negativa ekonomiska konsekvenser pa de bolag som ldmnar ifrén sig bostadskoer
blir inte dé dessa koer tidigare administrerats kostandsfritt for bostadssékande.

Bilaga A
Sarskilt yttrande (M)

Uppsala kommun véxer. Fler ménniskor vill bo, leva, arbeta, driva foretag och bilda familj
i var kommun. Vi moderater vilkomnar denna utveckling. Under Alliansens ledning har
bostadsmarknaden breddats. Antalet byggherrar har 6kat frén 7 till 42 stycken och en 6k-
ning av antalet hyresvardar gar ocksa att skonja. Med rekordaret 2014 inom Uppsalas
bostadsbyggande bakom oss, med antagna detaljplaner innehallandes dver 5 000 bostéder,
ar vi ocksa vildigt angeldgna att dessa bostidder byggs och kommer vara nuvarande och
blivande invanare till del.

Vi dr ména om att den som idag soker bostad ska fa det lattare att finna den. Samtidigt &r
det viktigt att i sammanhanget fortydliga att en bostadsformedling i sig inte skapar fler
bostéder.

Vi ser dock fordelar med erbjudandet om att tillhandahélla en ko, forutsatt att den grundar
sig i frivillighet for ber6rda parter. Positivt dr bland annat den administrationsldttnad som
en bostadsformedling medfor for den enskilda fastighetsdgaren samt den transparens och
rattssikerhet som den tillfor den bostadssokande. Var forhoppning ar att detta erbjudande
kan attrahera dnnu fler aktorer att etablera sig i Uppsala. Dérfor ser vi framemot att sam-
ordningen av kétiderna kommer att fastslés genom individuella dverenskommelser.

Det dr av stor vikt att inrdttandet av en bostadsformedling inte sker pé bekostnad av skatte-
betalarna. Samtidigt ska kostnaden for den enskilde sékanden vara rimlig. Sjélvkost-
nadsprincipen &r viktig och vi dr dérfor 6ppna for att sinka sévél drskostnaden f6r den som
star i k6 som formedlingsavgiften i den takt som de ekonomiska ramarna gor detta mdjligt.
En annan viktig aspekt dr att en dialog med Bostadsférmedlingen i Stockholm AB ska ske
for att utreda samarbete for att hitta samordningsvinster och kostnadseffektivitet.

Marta Obminska (M), Therez Olsson (M), Mats Gyllander (M)




Bilaga B. Sarskilt yttrande (FP) och (KD)
Folkpartiet och Kristdemokraterna reserverar sig till formén for eget yrkande om att
koavgiften ska vara 250 kronor per &r.

Vi tror bostadsformedlingen dr en bra samordning av flera kder som finns idag och att
Uppsala kommun blir béttre pa att ge service for de medborgare som soker bostad i kom-
munen och regionen. Det ir viktigt att bostadsformedlingen dr avgiftsfinansierad och inte
skattefinansierad med sjilvkostnadsprincipen som utgangspunkt. Vi uppndr en balanserad
ekonomi for formedlingen genom att hilla kostnaderna nere och inte bygga en organisation
som tar i ansprik de avgifter som kommer in, dels genom att & in s mycket avgifter som
mojligt. En alltfor hog avgift kan drabba de resurssvaga och socialt utsatta som &r i mest
behov av en bostad i Uppsala. En hog avgift kan ocksa, paradoxalt nog, leda till att vi far
lagre intidkter eftersom en hog avgift kan avskréicka de personer som idag har en bostad
men viljer att stilla sig i kon av trygghetsskél for att parera framtida problem eller for-
dndrad familjesituation. En hog avgift kan, precis som vi skriver ovan, leda till att orga-
nisationen blir dverdimensionerad och tanken med sjdlvkostnadsprincipen gir om intet.
Dérfor anser vi att vi redan frin borjan bor ge tydliga signaler dels till verksamheten att
halla nere kostnaderna, och dels till de bostadssokande att vi gor allt for att hélla nere
avgiften sa att fler kan stélla sig 1 kon.

Mohamad Hassan (FP), Jonas Segersam (KD)

Bilaga C. Reservation (C).

Bostadssituation i Uppsala dr i dagsldget mycket svar. Tusentals ménniskor stdr 1 bostads-
k6 och for manga som inte har réd att kopa sin egen bostad s dr situationen néstintill
hopplés. Centerpartiet dr darfor mycket positiva till att férenkla for dem som soker hyres-
bostider inom Uppsala kommun. Vi anser ocksa att det ar helt nédvindigt f6r Uppsala
kommun att kraftigt forbéttra hanteringen av bostadssociala kontrakt. Dock sd anser vi inte
att ett egenutvecklat och kostsamt system for bostadskéhantering i endast Uppsala kom-
muns regi dr vare sig klokt eller kostnadseffektivt. Ett system som i bésta fall skulle ink-
ludera samtliga fastighetségare inom kommunen, ndgot som idag &r mycket osikert. Sedan
sd kommer inga nya bostadskosystem leda till fler bostéder.

Det #r oklokt och sloseri med skattebetalarnas pengar att inte prova om en gemensam sys-
temupphandling kan goras med bostadsférmedlingen i t ex Stockholms kommun. Om ett
liknande kosystem &r bra méste det vara mdjligt att upphandla ett sddant system 1 samarbe
te med andra kommuner.

Om vi kan enas med t ex Stockholms kommun, som ségs vara pa vég att upphandla ett nytt
liknande system, kan Uppsala kommun kraftigt minska sina investeringskostnader samt
16pande drifts- och underhéllskostnader.

Centerpartiet bedomer ocksa att tidplanen som beskrivs i drendet dr orimlig.

Att hinna f& fram en tillrickligt bra systemspecifikation, upphandla och bygga det tdnkta
systemet for lansering 1/1 2016 &r vilseledande och orealistiskt. Bland annat bor hante-
ringen av bostadssociala kontrakt vara med i kravspecifikationen redan frén bérjan.




Vi anser att kommunen istéllet, och omgéende! Ska utveckla en anvéndarvénlig hyres-
bostadsportal dir samtliga relevanta fastighetsdgares koer kan nas och dér lediga objekt
kan hittas. Bostadsportalen ska vara “en vig in” for bostadssokande till hyresmarknaden
for bostdder i Uppsala.

Vi dr i framtiden positiva till att ett enhetligt bostadskosystem lanseras i Uppsala men un-
der andra forutsittningar. Dels sa maste fastighetsdgarna enas om ett nytt bostadskdsystem
med gemensamma baskrav for hyresgéster som ocksa béttre respekterar befintliga kotider.
Samtidigt vill vi att systemet upphandlas med ndgon annan kommun.

Var samlade bedémning &r att de uppskattade kostnaderna for att utveckla ett anvindar-
vénligt och fungerande bostadskosystem ér grovt underskattade samtidigt som tidsplanen
ar orealistisk.

Diarfor bér Uppsala kommun avsta fran att i nuldget fatta beslut om systeminventeringen
och bildandet av ett bostadsbolag.

Stefan Hanna (C)

Bilaga D. Reservation (SD).

Sverigedemokraterna reserverar sig till formén for bifall till att kotid frén Uppsalahem AB
fortsétter att gélla i 50 ar for Uppsalahem AB:s hyresbestdnd. Det &r viktigt att garantera
dem som har stétt i ko att de far behélla sin koétid tills de hittat den bostad de vill flytta till.
Det dr omfattande bostadsbrist i Uppsala varfor 7 &r inte &r en tillricklig avvecklingstid av
Uppsalahem AB:s bostadsko da manga tusen bostadssdkande efter denna tid dnnu inte har
hunnit finna en bostad. Det &r inte réttvist mot de 94 000 personer som stér i Uppsalahem
AB:s bostadsko att deras véntan pa en lamplig bostad ska riskera att bli &nnu léngre.

Simon Alm (SD)
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Bilaga 1

Juridiska aspekter— bostadsformedling

Med anledning av uppdraget att inrétta en kommunal bostadsférmedling 1 Uppsala kommun
som ska forvaltas av ett kommunalt bolag bor f6ljande juridiska aspekter lyftas fram.

Inledning

Av den grundldggande regeln i 2 kap. 1 § kommunallagen (KL) om kommuners kompetens
framgér att kommuner far bedriva verksamhet som é&r av allmént intresse och som har
anknytning till dess omrade eller medlemmar. Har fastslds den sa kallade
lokaliseringsprincipen. De intressen som kommunen vill tillgodose ska vara knutna och
lokaliserade till kommunen. Det &r inte n0dvandigt och inte heller tillrdckligt att den
verksamhet som man vill frimja bedrivs inom kommunens granser, utan det avgdrande &r att
intresset av den dr knutet till kommunen (se Karnov lagtextkommentar, férfattare Johan
Ho66k). Vidare framgar av 2 kap. 7 § KL att kommuner endast far bedriva néringsverksamhet
om den gar ut pa att tillhandahalla allminnyttiga anldggningar eller tjinster 4t medlemmarna i
kommunen. Verksamheten far inte ha vinstsyfte. Utéver kommunalagens regler om
kompetens finns den sa kallade specialreglerade kompetensen som utdkar den allménna
kompetensen.

Det kommunala ansvaret for bostadsforsorjningen framgar av lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsforsorjningsansvar. Utgdngspunkten for stodet att inrdtta en kommunal
bostadsformedling aterfinns i ndmnda lag d& den foreskriver att en kommun ska, om det
behdvs, anordna bostadsformedling (7 §).

Definition bostadsformedling

Mellan aren 1947 och 1993 gillde lagen (1947:523) om kommunala atgérder till
bostadsforsoérjningens frimjande m.m. (bostadsfoérsorjningslagen). Den innehdll inte ndgon
definition av vad som avses med bostadsformedling. Enligt forarbetena till nuvarande lag
(prop. 2000/01:26, s. 19) ansag regeringen att begreppet behdvde definieras och man ville
fortygliga vad som kan hénforas till kommunal bostadsformedling. Ordet bostadsformedling
har ndmligen historiskt anvints badde som beteckning pd verksamheten som sédan och pa den
organisatoriska enhet som bedrivit den. Enligt forarbetena kan bostadsformedling sdgas avse
saddan verksamhet som syftar till att skapa kontakt mellan en bostadssdkande och en
bostadsupplatare som inte dr identisk med formedlaren. Det krévs att kommunen har beslutat
att tillhandahélla kommuninvénarna bostadsférmedling efter vissa politiska riktlinjer och
faststédllda formedlingsprinciper for att kommunal bostadsférmedling ska anses foreligga. Ett
kommunalt bostadsforetag som utan nagot sirskilt uppdrag att vara kommunal
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bostadsformedling fordelar egna ldgenheter 4r alltsd inte att betrakta som kommunal bostads-
formedling (a.a. s. 51). I vilken form verksamheten bedrivs har inte betydelse for frigan om
bostadsformedlingen ska anses vara kommunal eller inte. Det avgdrande &r om bostads-
formedlingen #r en sidan kommunal tjénst som kommunen har beslutat att tillhandahélla
kommuninvénarna efter vissa politiska riktlinjer och faststidllda formedlingsprinciper.

Formedlingsersdttning

I 12 kap jordabalken (allmén kallad hyreslagen) finns bestimmelser som avser att skydda
hyresgister fran otillborliga krav pa erséttning i samband med bostadsférmedling eller
uthyrning av ldgenheter.

Enligt 65 § hyreslagen ar det straffbart att stélla upp villkor om sérskild erséttning for
upplatelse av bostadsldgenhet eller for Gverlatelse av hyresritt till sidan ligenhet. I 65 a §
hyreslagen finns en regel om forbud mot sa kallade formedlingsprovision. Den innebir att det
4r forbjudet att ta emot, triffa avtal om eller begira ersattning av hyressdkande for formedling
av bostadslidgenhet for annat indamal dn fritidsaindamal. Sddan erséttning far dock utgh vid
yrkesméssig bostadsformedling enligt grunder som foreskrivs av regeringen eller den
myndighet som regeringen bestdmmer.

Regeringen har i forordningen (1978:313) om taxa for yrkesméssig bostadsférmedling
foreskrivit att ersittning fér tas ut med hogst 3 000 kr inklusive moms for en ldgenhet i ett en-
eller flerfamiljshus och med hogst 1 000 kr inklusive moms for ett mdblerat eller omdblerat
rum. Ersittning fir endast tas ut om formedlingen leder till att hyresavtal triffas.

Nimnda ersittning enligt 65 a § hyreslagen far saledes tas ut vid yrkesméssig
bostadsformedling som bedrivs i sdvil kommunal som privat regi. Vidare framgér i
bestimmelsen att nir det géller kommunala bostadsformedlingar dr det ocksé tillatet for dessa
att ta ut en koavgift enligt vissa sirskilda grunder som anges i bostadsforsorjningslagen, mer
om detta nedan.

Bostadsformedling- lokaliseringsprincipen

Av forarbetena (a.a. s. 21) framgér att bostadsforsorjningen och bostadspolitiken

pa lokal nivA i forsta hand dr en angeldgenhet for den enskilda kommunen. Enligt regeringen
kan forhéllandena emellertid vara sddana att det dr nédvéndigt att se bostadsforsérjnings-
frégan i ett vidare perspektiv &n den enskilda kommunens. Som exempel kan néimnas
forhallandena i storstadsomradena, dér en stor inflyttning innebar att en redan besvirlig
situation pa bostadsmarknaden forvérras. Saken blir ddrmed inte bara en rent lokal
angelidgenhet utan fir i hogsta grad betydelse dven for andra kommuner och for den berdrda
regionen. Till exempel formedlar de kommunala bostadsférmedlingarna i Stockholm och
Malmo lagenheter utanfor kommungrinserna. I dessa regioner finns en gemensam arbets- och
bostadsmarknad som omfattar ett betydligt stérre omrade storre én kommunerna Stockholm
och Malmé. En formedling 6ver kommungrinserna kan ocksé anses gagna de egna
kommunmedlemmarna. Som jimfo6relse kan ocksd ndmnas att en kommun har ansetts kunna
engagera sig i verksamheter inom en annan kommuns omréde, bland annat for flygtrafik, nér
anldggningarna i friga behovts och varit till nytta fér den egna kommunen och dess invanare
(se RA 1974 A 2082). Ar kravet pd “anknytning” uppfyllt, kan det kommunala engagemanget
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stricka sig dven utanfor rikets grinser (se RA79 Ab 12 angdende firjetrafik mellan Sverige
och Finland).

I vilken form far formedlingen bedrivas?

Av 3 kap 16 § kommunallagen ("KL”) foljer att en kommun fér efter beslut av fullméktige
limna &ver vérden av en kommunal angeldgenhet, for vars handhavande sdrskild ordning inte
foreskrivits, till ett aktiebolag, ett handelsbolag, en ekonomisk forening, en ideell forening, en
stiftelse eller en enskild individ. Vidare sdger bestimmelsen att varden av en angeldgenhet
som innefattar myndighetsutévning far dock enligt 12 kap. 4 § regeringsformen dverldmnas
endast om det finns stod for det i lag.

Av forarbetena (Prop. 2000/01:26 s. 20) framgar att det star kommunen fritt att avgora pa
vilket sétt formedlingsuppgiften ska utforas. Uppgiften kan till exempel utforas i egen regi,
lamnas oOver till ett kommunalt foretag eller genom avtal om drift av verksamheten pa
entreprenad ldmnas 6ver till ett annat privatrittsligt subjekt. Den del av bostadsformedlingens
verksamhet som kan anses innefatta myndighetsutévning méste dock, som framgéar ovan,
dven i fortsdttningen ligga kvar under kommunalt beslutsfattande eftersom det inte finns
sirskilt lagstod for ett Gverlimnande av uppgiften. Enligt forarbetena giller det framfor allt
fortursidrenden dir en enskild tillhandahalls en bostad i form av bistand enligt
socialtjanstlagen (1980:620) eller lagen (1993:387) om stdd och service till vissa
funktionshindrade.

Det kan konstateras att begreppet myndighetsutdvning innebér beslut eller andra 4tgérder som
ytterst dr uttryck for samhéllets maktbefogenheter i forhallande till medborgarna. Sadan
atgdrd som inte beslutats med stod av forfattning etc. utgdr inte myndighetsutovning. Det
redogors dock inte nédrmare i forarbetena for vilka delar av verksamheten rdrande
bostadsformedling som inte kan dverldmnas till bolag.

Aven om en kommun ligger ut verksamheten pa entreprenad sd har kommunen alltjamt
huvudmannaskapet och det yttersta ansvaret for verksamheten. Det dligger ddrfor kommunen,
sdsom tidigare sagts, att ange bland annat mal och riktlinjer for verksamheten i samband med
att den lamnar 6ver varden av den kommunala angelédgenheten.

Om en uppgift liggs i bolag framgar ocksa av 3 kap 17 § KL att om en kommun med stéd av
16 § ldmnar 6ver varden av en kommunal angelégenhet till ett aktiebolag dar kommunen
direkt eller indirekt innehar samtliga aktier, ska fullméktige:

1. faststilla det kommunala dndamélet med verksamheten,

2. se till att det faststdllda kommunala dndamalet och de kommunala befogenheter som utgor
ram for verksamheten anges i bolagsordningen,

3. utse samtliga styrelseledaméter, och

4. se till att det anges i bolagsordningen att fullméktige far ta stéllning innan sédana beslut i
verksamheten som &r av principiell beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.
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Koéavgift

Av 8 § lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar foljer att “en kommunal
bostadsformedling som formedlar ldgenheter i turordning efter kotid far, utdver sddan
formedlingsersittning som far tas ut vid yrkesméssig bostadsformedling enligt 12 kap. 65 a §
jordabalken, ta ut en avgift for ritten att std i ko (kavgift) av den hyressokande. Kravet pd
formedling efter kotid ska inte hindra att ett begrénsat antal 14genheter som &r tillgéngliga for
kon fordelas enligt ett forturssystem. Koavgiften far tas ut for hogst ett ar i taget. Kommunen
far bestdimma avgiften och grunderna for hur den ska tas ut.

Av forarbetena (a.a. s. 24 ff) framgdr att regeringen anség det viktigt att ett grundldggande
krav for att fa ta ut koavgift ska vara att ligenheter férmedlas i turordning efter kotid. Pa detta
sdtt blir systemet réttsikert och genomsiktligt. Inom ramen for kravet pd formedling 1
turordning efter kotid bér kommunen dock sjdlv fa bestdmma de ndrmare principerna for hur
kosystemet ska vara utformat. Kommunen méste hérvid, enligt likstillighetsprincipen,
behandla sina kommunmedlemmar lika, om det inte finns sakliga skél for annat (2 kap. 2 §
KL).

Av forarbetena (a.a. s. 52) framgér vidare att nér bostadsférmedlingen tar emot en ldgenhet
for formedling ska den klara ut om fastighetségaren accepterar formedling i turordning efter
kotid. Om fastighetsidgaren har preciserade krav pa den hyresgést som kan komma i fraga, till
exempel i friga om &lder, kon eller yrkesgrupp, kan bostadsférmedlingen inte tillhandahélla
ldgenheten i en allmédn” k6 ddr koavgift tas ut. Med allmén” avses da att det inte stélls upp
ndgra specifika krav vare sig pé de hyressokande eller pd ldgenheterna i kon. Fastighetsdgaren
far dock stilla sddana grundldggande krav pa den hyressokande som dr férknippade med
dennes méjligheter att klara av sina ataganden som hyresgist. Hirmed &syftas exempelvis
krav p& ekonomisk forméga att betala hyran for aktuell 1dgenhet och sidana krav som ar
forknippade med hyresgéstens skyldighet att varda ldgenheten.

En bostadsformedling far i en allmén ko inte ge fordelar exempelvis till personer 1 kon som
kan erbjuda en bytesldgenhet eller till dem som har sérskilt stort behov av en ligenhet. Inte
heller far kommunen avvika frén turordningen i kon for att exempelvis tillgodose 6nskemél
om blandade bostadsomriden. Sddana onskemal far tillgodoses genom att vissa lagenheter
hélls utanfor késystemet, ndgot som i sa fall maste goras tydligt i reglerna f6r kon. En
kommun har dock frihet att inom ramen for formedling i turordning efter kotid organisera
koverksamheten pa det mest &ndamalsenliga sattet.

En kommun kan dock ha flera kder for olika kategorier av ldgenheter eller olika kategorier av
hyressokande. Det ir till exempel méjligt att ha en sérskild ko for sddana sdkande som kan
erbjuda en byteslidgenhet eller en sdrskild ko for ungdomslédgenheter. En kommun kan ocksa
formedla en viss grupp ldgenheter utanfor kon och efter andra principer &n turordningskravet.
S4 kan till exempel vara fallet for fortursférmedling eller for att tillgodose 6nskemal om
blandade bostadsomraden. For denna formedling far visserligen ingen koavgift tas ut, men
den omstéindigheten att sddan formedling existerar hos bostadsférmedlingen hindrar alltsa inte
att kGavgift tas ut i Gvrigt.

Aven om det finns flera kder inom samma bostadsformedling och en
hyressokande dér star i flera koer, far bara en avgift tas ut av varje hyressokande.
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Avgiftens storlek

Utgangspunkten &r sjdlvkostnadsprincipen som innebér att en kommun inte far ta ut hogre
avgifter 4n som svarar mot kostnaderna for de tjénster eller nyttigheter som den
tillhandahéller. Det betyder alltsa att verksamheten inte far bedrivas i vinstsyfte och att
taxorna i princip méste utformas si att avgifterna inte 6verskrider kommunens sjélvkostnad.
Enligt regeringen torde avgifterna utgora offentligrittsliga avgifter utan tvingskaraktir det
vill séiga sddana avgifter som utgér som erséttning for en prestation som den enskilde frivilligt
tar i ansprak, men som kommunen 4r skyldig att tillhandahalla. Rétten att ta ut sddana avgifter
torde kriva bemyndigande i lag. Genom att ett sédant bemyndigande anses kunna riktas direkt
till kommunerna kan kommunen sjélv bestimma avgiftens storlek.

Forturssystem

Som framgar av 8 § lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar far ett
begrinsat antal ligenheter i kon fordelas enligt ett forturssystem utan att detta hindrar att
kdavgifter tas ut. For att forstd undantaget bor man, enligt férarbetena (a.a.s.52 f) observera
skillnaden mellan 4 ena sidan ligenheter som dr tillgédngliga for de kdande och 4 andra sidan
ldgenheter som kommunen viljer att hélla utanfor kosystemet. Som framgatt ovan kan
ldgenheter hillas utanfor kdsystemet for olika &ndamal. Det kan till exempel gélla ldgenheter i
ett visst bostadsomride som kommunen vill fordela utifrdn 6nskemalet att skapa en béttre
blandning av olika boendekategorier. Men nér det géller lagenheter som i princip ér
tillgéingliga for de koande fér bara ett undantag goras fran kétidsordningen. Det undantaget
giller si kallade forturer. Det har inte ansetts nodvandigt att i lagen stélla upp ndgra sirskilda
krav i friga om vilka forturer som ska fa medfora ingrepp i den normala turordningen efter
kotid. De enda krav som stills &r, enligt forarbetena (a.a.s.53), att det ska rora sig om ett
begriinsat antal ldgenheter och ett *forturssystem”. Det sistndmnda kravet ér avsett att
innebéra att kommunen méaste hélla sig till vissa bestimda regler nér det géller vilka fall som
behandlas som forturer. Det kan vara friga om dels fall dér en enskild tillhandahélls en bostad
i form av bistind enligt sociallagstiftningen, dels fall d& fortur medges p& annan grund.
Kommunen bér dessutom kunna bestimma till exempel vad som ska gélla betraffande
turordningen om en hyressokande antar ett erbjudande om en ldgenhet men &nda vill std kvar i
kon.

I sammanhanget kan ndmnas att ett beslut om rétt till bostad i form av bistdnd med stod av
socialtjiinstlagen (bostadssocialt kontrakt) innefattar myndighetsutdvning och kan inte skotas
av bolag. Diremot torde en formedling kunna verkstilla ett av kommunen fattat beslut att
tillhandahalla en ldgenhet. I detta fall har det saledes redan gjorts ett 6vervigande att den
sokanden har ritt till en bostad omgéaende.

Om en hyressokande inledningsvis kdar for en ldgenhet och betalar kdavgift for detta men
sedan till exempel pa grund av dndrade sociala forhallanden erhéller en ligenhet genom
fortursformedling bor, enligt forarbetena, ndgon dterbetalning av den tidigare betalda
koavgiften inte kunna ske.

Av forarbetena (a.a. s. 23 f.f.) framgar vidare att regeringen har gjort bedémningen att ett
avgiftssystem &r forenligt med EG-ritten bade med tanke pa reglerna om dominerande
stillning och fri rérlighet for tjénster.
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Internbyteskoer

Med begreppet internbytesko (allmént kallat internkd) avses ett kdsystem inom ett
bostadsbolags eget ligenhetsbestdnd. En koplats forutsétter att den sékande redan har ett
hyreskontrakt i bolagets bestand. Fragan om en bostadsformedling ocksé kan hantera
bostadsbolags internkoer framgar inte uttryckligen av lagen (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar eller av annan lagstiftning.

Bedomning har gjorts (se Stockholms stad, juridiska avdelning, “Bostadsformedlingens
hantering av andra aktorers interkder och konfliktlosningsregeln”, 2012-12-10), i samband
med en analys av konfliktldsningsregeln, att en kommunal bostadsférmedling torde kunna
administrera gemensamsam internko at de egna bostadsbolagen. Detta mot bakgrund av
kommunens allménna ansvar att ordna bostadsforsérjningen och ocksa en bostadsformedling
och att det dirmed ryms inom kommunallagens kompetensregler. Som framgétt tidigare utgor
en internk6 en separat k6 som inte ingar i det allménna kosystemet.

Konfliktlosningsregeln i 3 kap. 27 § konkurrenslagen innebér bland annat att
kommuner/kommunala bolag kan forbjudas att ha viss sédljverksamhet (av ekonomisk eller
kommersiell natur) om verksamheten snedvrider eller dr dgnad att snedvrida forutsattningarna
for en effektiv konkurrens eller om verksamheten hdmmar eller dr dgna att himma,
forekomsten eller utvecklingen av en sddan konkurrens pa marknaden. En hel séljverksamhet
kan inte forbjudas om den ar forenlig med lag. Detta betyder att om en verksamhet anses ligga
inom den kommunala kompetensen kan verksamheten inte férbjudas med stod av 3 kap. 27 §
konkurrenslagen. Mot denna bakgrund har Stockholms stad ansett att tjéinsten att administrera
andra aktorers internkder, till exempel privata fastighetsbolag, inte ryms inom den
kommunala kompetensen eftersom det &r svért att se hur en sddan tjénst kan anses bidra till
kommunens allminna bostadsforsdrjningsansvar.

Om den administrativa tjansten, att administrera internkd, siljs av bostadsformedlingen till
det egna bostadsbolaget foreligger en kop-séljsituation. Vid kép mellan tva systerbolag
(horisontella kdp) inom samma koncern torde képet inte behova foregés av upphandling
eftersom tillimpning av in houseundantaget” torde vara mdjlig. Réttsldget &r dock ndgot
oklart eftersom det inte uttryckligen regleras i svensk lagstiftning. Samtidigt foljer det av EU-
direktivet (2014/24/EU, artikel 12) att systerbolag kan tilldela kontrakt till varandra utan en
foregdende upphandling.

Sekretesslagstifining

Av 26 kap. 11 § offentlighets- och sekretesslagen, 2009:400, (OSL) framgér att

sekretess giller i drende om kommunal bostadsformedling for uppgift om en enskilds
personliga forhallanden, om det kan antas att den enskilde eller ndgon nérstaende till denne
lider betydande men om uppgiften rdjs.

Enligt 2 kap. 3 § OSL giller bestimmelsen dven om verksamheten utférs av ett kommunalt
bolag. Mot bakgrund av sekretessreglerna dr det viktigt att enbart formedlingens anstillda har
direktatkomst till férmedlingens register av bostadssdkande.
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Personuppgifislagen

De kommunala bolagen Uppsalahem AB, Studentstaden AB och Uppsala Kommun Fastighets
AB har register 6ver sina bostadsékande, vilket innebér att de innehaller personuppgifter som
omfattas av personuppgiftlagen, 1998:204, (PUL). Varje bolag ér personuppgiftsansvarig med
stdd av PUL. Insamlingen av personuppgifterna hos bostadsformedlingen torde ha samma
andamal som nér uppgifterna registrerades hos bolagen; att tillhandahélla en ligenhet. I
samband med att bolagen dverldmnar personuppgifterna till bostadsformedlingen regleras
ansvaret for hanteringen av personuppgifter i ett avtal mellan bolagen. Enligt 24 § PUL
behover inte information till den registrerade lamnas om detta visar sig vara omojligt eller
skulle innebéra en oproportionerligt stor arbetsinsats. Om uppgifterna anvénds for att vidta
dtgdrder som ror den registrerade, skall dock information ldmnas senast i samband med att s&
sker.

Sammanfattning

En kommunal bostadsférmedling kan inrdttas med stod av lagen (2000:1383) om
kommunernas bostadsférsorjningsansvar. Definitionen av en kommunal bostadsformedling ér
sddan verksamhet som syftar till att skapa kontakt mellan en bostadssékande och en
bostadsupplatare som inte r identisk med formedlaren. Det krévs att kommunen har beslutat
att tillhandahdalla kommuninvénarna bostadsformedling efter vissa politiska riktlinjer och
faststillda formedlingsprinciper for att kommunal bostadsformedling ska anses foreligga.
Kommunen fér fritt att avgora pa vilket satt formedlingsuppgiften ska utforas. Uppgiften kan
utforas i egen regi, lamnas 6ver till ett kommunalt bolag eller genom avtal om drift av
verksamheten pa entreprenad ldmnas 6ver till ett annat privatrittsligt subjekt. Om uppgiften
overlamnas till ett kommunalt bolag ska kommunfullméktige bland annat besluta om
dndamadlet och utse styrelseledamoéter i bolaget. Bostadsformedlingen torde kunna férmedla
lagenheter dven utanfér kommungransen eftersom bostadsforsdrjningen kan ses i ett mer
regionalt perspektiv i storstadsomradena dér det rader en stdrre gemensam bostads- och
arbetsmarknad.

En kommunal bostadsformedling kan, utéver en formedlingsavgift, ta ut en kéavgift av den
sokande om ldgenheter formedlas i turordning efter ké6tid. En bostadsformedling fér i en
allmin ko inte ge fordelar exempelvis till personer i kon som kan erbjuda en bytesldgenhet
eller till dem som har sérskilt stort behov av en ldgenhet. En bostadsformedling kan dock ha
flera koer for olika kategorier av ldgenheter eller olika kategorier av hyressokande. Ett
begrinsat antal ldgenheter i kon kan fordelas enligt ett forturssystem utan att detta hindrar att
koavgifter tas ut. En kommunal bostadsférmedling torde ocksa kunna hantera internbyteskoer
4t andra kommunala bostadsbolag. En sddan ko utgér dock en separat ko som inte ingér i det
allménna kosystemet hos bostadsférmedlingen.
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Formedlingsprinciper Uppsala bostadsformedling AB

Utgangspunkt

Uppsala stad och region fortsitter att vixa och bostadsmarknaden i Uppsala &r en av de
starkaste i Sverige. Intresset for Uppsalas bostads- och fastighetsmarknad &r dérmed stort och
antal aktorer okar alltjamt. Marknaden har blivit tillgdnglig genom strategiska satsningar for
att 4 bort trosklar for etablering av byggherrar, stora som sma. P4 Uppsalamarknaden ar
efterfrigan storst vad avser hyresrétter. Detta méirks bland annat i att utbudet av hyresritter
har 6kat. De senaste fem aren har andelen hyresratter 6kat inom den totala produktionen.

Trycket dr hart pa att hitta hyresobjekt och teckna hyreskontrakt i Uppsala kommun.
Bostadssokande méste bevaka flera olika kéer och hyresvérdar samt aktivt kontakta dessa.
Bostadsformedlingens roll 4r att underldtta matchningen mellan bostadssékande och
fastighetsigare. Genom inrdttande av bostadsformedling skapas dverblickbarhet och
tillgdnglighet pa hyresmarknaden.

For fastighetsigare innebér en bostadsformedling kostnadsfria tjénster som
kostnadseffektiviserar deras formedlingsprocesser. Bostadsformedlingen kan utdver detta
erbjuda kvalificerade marknadsanalyser med avseende pé efterfrdgan och preferenser.

Bostadsformedlingen ska verka for ett attraktivt Uppsala och en attraktiv region genom att
mdjliggora for en enkel vig till rétt bostad. Bostadsformedlingen ska dven bidra till
kommunikation och marknadsforing av bostads- och fastighetsmarknaden i Uppsala och
regionen. Nojda kunder och en positiv bild av formedlingen &r framgéngsfaktorer for att
bygga upp verksamheten och etablera densamma.

Verksamhet och formedlingsprinciper
Bostadsformedlingen ska erbjuda en transparant, effektiv och réttvis formedlingstjénst till
bostadssokande och fastighetsdgare. En bostadsformedling i Uppsalaregionen syftar till att:

Erbjuda service till medborgare och bostadssokande.

e Synliggtra och skapa dverblick av hyresutbud.

e Utveckla service och tjanster mot kunderna i bostadskon.

e Underlitta for ungdomar att etablera sig pé bostadsmarknaden.

e Underlitta for seniorer att hitta en bostad som passar livssituationen.
e Underlitta for ateretablering pa bostadsmarknaden.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
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Erbjuda service gentemot fastighetséigare och byggherrar.

¢ Erbjuda tillgng till en professionell, trygg och kostnadsfri formedlingstjénst.

e Utveckla tjinster for att sdkerstélla ett gott infléde av lagenheter och alltid formedla
lagenheter till den tidpunkt fastighetsdgaren angett.

e Kunna erbjuda att dverta och avveckla koer.

e FErbjuda marknadsinformation.

Stérka attraktiviteten for Uppsalaregionens fastighetsmarknad.

e Oka attraktiviteten fér bostadsmarknaden. En bostadsformedling kan vara ett stod i
forhandlingsldgen for mark och exploatering.

e Regional nytta, bostadsférmedlingen kan utféra formedling 4t 6vriga kommuner i
lénet.

e Kommunicera och informera om bostadsmarknaden och for sdrskilt planerad och
pagaende nyproduktion.

Bostadsformedlingen ska verka for attraktivt Uppsala och en attraktiv region genom att
mojliggdra for en enkel och snabb vig till ritt bostad.

Formedlingstjanst
Bostadsformedlingen ska formedla:
e Hyresritter, befintliga och nyproducerade,
e Studentbostider,
e Ungdomsldgenheter,
e Seniorbostidder/Trygghetsboenden, samt
e Korttidskontrakt.

Bostédderna formedlas i en rak ko efter tid och genom ett transparent system. Det dr
kostnadsfritt for fastighetségare att ansluta sig och anvinda bostadsformedlingens
formedlingstjinst. Bostadsformedlingen erbjuder en kontaktperson och en tydlig
formedlingsprocess. Erbjudandet till fastighetsdgaren &r att bostadsformedlingen 6vertar och
avvecklar deras k6. Hastigheten for denna avveckling trdffas i individuell 6verenskommelse
mellan bostadsférmedlingen och fastighetsdgaren.

Internbytesko

Bostadsformedlingen ska kunna héalla en internbytesko at de kommunala bostadsbolagen. En
internbytesko innebdr att en person med kontrakt hos ett kommunalt bostadsbolag kan stilla
sig i internbyteskon. Denna ko dr kostnadsfti att stdlla sig i och finansieras inte av reguljdra
koavgiften. Kotiden baseras pé hur lange den sdkande bott i den nuvarande bostaden. Om
denna tjinst inrittas ska det foregds av beslut om k&- och formedlingsregler for den interna
byteskon.
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Forturslagenheter

Bostadsformedlingen ska kunna erbjuda fortursldgenheter till personer som av olika skél och
omstindigheter har sdrskilda behov. Verksamheten genomfors pd uppdrag av Uppsala
kommun mot erséttning. For att kunna anséka om fortursldgenhet ska den s6kande var
folkbokford i Uppsala kommun. Riktlinjer for fortur ges av Uppsala kommun. Verksamhetens
form och omfattning ska utredas fore inférande.

Evakuering

Bostadsformedlingen ska kunna erbjuda evakueringsservice till fastighetsigarna. Det innebdr
att formedlingen skoter kontakten med hyresgésten och ordnar med ett nytt permanent boende
vid renovering och ombyggnation. Evakueringsavgift om 10 000 kronor inklusive moms per
genomford permanent evakuering tas ut. Evakueringsavgiften ses kontinuerligt ver och
nivan faststills av kommunfullméktige i Uppsala kommun.




% UPR§Ma.4UN KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Datum Diarienummer
2015-05-28 KSN-2014-1585

Bilaga 3

Ko6- och formedlingsregler Uppsala bostadsformedling AB

1. Kbregler

1.1 Grundregler

Fysisk person som har ett svenskt personnummer eller ett sé kallat samordningsnummer kan
anmala sig som kund till bostadskén. Utldndska studenter som saknar svenskt personnummer
eller samordningsnummer har mojlighet att anmala sig till bostadskon genom uppgivande av
fodelsetidpunkt (&r, ménad, dag) samt unik e-postadress. En person kan endast ha ett
kodrende. Anmélan far goras forst den dag personen fyller 16 &r.

1.1.1 Anmiilan till bostadskon

Obligatoriska uppgifter i anmaélan till bostadskén dr namn och adress samt personnummer
eller samordningsnummer/alternativt fodelsetidpunkt (&r, ménad, dag). Fér utldndska
studenter enligt punkt 1.1 krdvs dven unik e-postadress. Vid anmélan ska samtycke ges till att
uppgifterna tillsvidare far lagras, sparas och bearbetas i Uppsala bostadsformedling AB:s
(nedan kallad Bostadsférmedlingen) databas (enligt personuppgiftslagen PUL). Har barn
uppgetts i anmélan till bostadskdn ska barnens fodelsedatum anges.

1.1.2 Uppgifter om sokande

Post till kunden skickas till den e-postadress som kunden uppgivit och i vissa fall till kundens
folkbokf6ringsadress. Det dr kundens ansvar att alltid underratta Bostadsférmedlingen om
korrekta, sanningsenliga och aktuella uppgifter som exempelvis medsokande, inkomst,
folkbokforing och e-post.

1.1.3 Aktualisering av kodrende
En kunds koddrende aktualiseras en gang per ar genom att kunden betalar kdavgift. Beloppet
beslutas av kommunfullméktige 1 Uppsala kommun. Se vidare avsnitt 1.4.

1.1.4 Vilande kodrende

En kunds kodrende blir vilande om koavgiften inte dr betald pa forfallodagen. Ett vilande
kodrende innebér att kunden inte kan soka bostad eller fullfolja eventuellt pagiende drende.
Arendet aktiveras &ter med bibehallen kotid, om avgiften betalas inom 60 dagar fran
koavgiftsavins forfallodag.

1.1.5 Avregistrering av koarende
En kunds kdédrende avregistreras:

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Verkstadsgatan 3 B « Telefon: 018-727 00 00 (vixel)
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e pé kundens skriftliga begiran,
e nir kunden inte betalat sin kdavgift inom 60 dagar fran kogiftavins forfallodag,
e nir kunden avlidit.

1.1.6 Aterupptagande av avregistrerat koirende
En kunds avregistrerade kddrende kan inte dterupptas med bibehallen kotid.

1.2 Medsokande

En kund (huvudsokande) i bostadskon har rétt att ha medsokande i sitt drende. Det &r bara den
huvudsokande som genererar kotid genom att sta i bostadskén. Medsokande har i egenskap
som medsokande till en huvudsokande inte ndgon egen kotid utan édr den person som den
huvudsokande varaktigt avser att bo tillsammans med. Uppgiften om medsékande ar siledes
endast en upplysning till fastighetsdgaren om att till exempel tva personer har for avsikt att bo
tillsammans 1 den aktuella bostaden, vilket ger fastighetsdgaren mojlighet att vélja att lagga
deras inkomst till grund f6r bedémningen av betalningsformégan. Det &r alltid
fastighetsdgaren som avgor om den tecknar hyresavtal med bade huvudsékande och
medsdkande eller endast den huvudsdkande.

En medsokande ska alltid sjdlv samtycka till att uppgifterna far lagras tillsvidare, sparas och
bearbetas 1 Bostadsformedlingens databas (enligt personuppgiftslagen PUL). Medsokande kan
vilja att sjilv vara kund (huvudstkande) och ha ett eget drende med egen kotid och betalar dd
egen koavgift. En person kan endast vara medsckande i ett kdarende.

Medsokande kan aldrig dverta huvudsokandes kotid. Undantag ges endast for medsokande
som &r gift eller sambo (enligt Sambolagen SFS 2003:376) med huvudsdkande 1 bostadskon
om huvudsdkande avlider. Medsokande kan da 6verta kotid fran den dag som hen varit
medsokande till huvudsdkande i Bostadsformedlingens ko.

1.3 Kotider

Kotiden riknas frén den dag registrering med kompletta obligatoriska uppgifter sker pa
Bostadsformedlingens webbsida eller det datum motsvarande skriftlig anmélan till bostadskon
inkommit till Bostadsformedlingen. K6tiden &r personlig och kan inte dvertas av ndgon
annan, forutom vid dodsfall enligt vad som anges i avsnitt 1.2.

1.3.1 Erhéllit ligenhet

Har ldgenheten formedlats genom bostadskon star kunden kvar i bostadskén, men med ny
kotid, fram till betalningsperiodens slut. Den nya koétiden startar fran och med
kontraktsdatum. Formedlas bostaden genom en annan k6 som skéts av Bostadsformedlingen,
forbrukas tiden i denna ko medan dvriga kotider kvarstér. En formedlingsavgift tas ut vid
kontraktsskrivning, se vidare avsnitt 2.4. Om en kund inte 6nskar sté kvar i bostadskon nér
niista betalningsperiod paborjas avstar kunden fran att betala kdavgiften, varvid drendet
avregistreras. Se vidare avsnitt 1.1.6.
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1.3.2 Sirskilda bestammer for bibehéllen kotid

Kund som erhéllit hyresavtal utan besittningsskydd har rétt att behalla kétiden i bostadskon.
Detta giller till exempel korttidsavtal med avstdende fran besittningsskydd eller avtal med
sdrskilda villkor, till exempel studentbostédder.

1.4 Koavgift

1.4.1 Grundregel
Kund som vill std i bostadskon ska betala en arlig avgift. Koavgift tas ut arligen med ett
belopp som kommunfullméktige i Uppsala kommun beslutar.

Bostadsformedlingen skickar &rligen ut inbetalningskort och paminnelse om kdavgift till den
adress som kunden uppgett, se vidare 1.1.2. Det &r alltid kundens ansvar att sékerstilla att den
arliga k6avgiften betalas i tid sa att kotiden bibehalles. Om Bostadsformedlingens faktura
eller pAminnelse (om ej betald koavgift) inte kommer fram eller pd annat sitt inte nér kunden
ar detta inte skl for att kunden ska fa tillbaka sin kétid.

Koavgift forfaller till betalning 30 dagar efter aviseringsdagen. Betalning anses ha skett nir
avgiften kommit in pa nigot av Bostadsformedlingens konton. Avgiften giller frén
forfallodagen och tolv ménader framét (betalningsperioden). Obetald kbavgift medfor inga
indrivningsédtgirder.

En kunds kdidrende blir vilande om kdavgiften inte dr betald pa kdavgiftens forfallodag.
Samtliga aktuella intresseanmélningar och visningskallelser blir dé ogiltiga och kan inte
dterfis om koavgiften senare betalas. Om kundens uppgifter har skickats till fastighetsdgaren
kvarstér erbjudandet om hyresgistforslag d&ven om koavgiften inte betalas i tid. Kundens
kodrende aktiveras med bibehdllen kotid om kdavgiften betalas inom 60 dagar frén det att
koavgiften forfallit till betalning (kdavgiftsavins forfallodag).

Betalas koavgiften senare 4n 60 dagar efter kéavgiftsavins forfallodag ér drendet avregistrerat
och avgiften aterbetalas.

1.4.2 Aterbetalning av koavgift

Kund som betalat kéavgift har rétt att fa tillbaka denna om begiran framfors till
Bostadsformedlingen innan aktuell betalningsperiod péborjats, det vill séga den tid for vilken
betalningen géller.

Nir begéran om aterbetalning kommit in avregistreras kundens kddrende.
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2, Formedlingsregler

2.1 Grundregler
Kunderna i bostadskon stér i en rak gemensam ko. Alla bostdder, med undantag for de som
formedlas genom Bostad direkt, formedlas efter kotid.

Det ér respektive fastighetsédgare som beslutar om de krav som géller for att en kund i
bostadskon ska bli godkénd som hyresgést hos denne. Kraven kan avse typ av inkomst,
inkomst av viss storlek, kundens &lder med mera. Kraven ska tydligt framgd av
bostadsannonsen. Fastighetsdgarens krav kan innebéra att kund forbigds i samband med
inbjudan till visning eller i samband med att hyresgistforslag tas fram.

Den grundldggande principen dr att den kund som anmélt intresse for en bostad och har den
langsta kotiden samt uppfyller fastighetségarens krav for godkidnnande ska &versidndas som
hyresgistforslag. I de fall tva eller flera kunder med samma koétid sdker en viss bostad
kommer den kund som forst anmélde sig pd den aktuella bostaden att 6versdndas som
hyresgistforslag.

Ett grundldggande krav for att fa bostad via Bostadsférmedlingen ér att sdvél den kund som
anmilt intresse for bostaden som eventuell medsokande avser att bo stadigvarande 1 den
formedlade bostaden.

En kund, som pé grund av felaktig handlaggning av fastighetsdgaren eller av
Bostadsformedlingen inte erhallit en bostad dar kunden haft lingsta kotiden och uppfylit
fastighetsdgarens krav, ska kompenseras med erbjudande om en s likvérdig bostad som
mojligt avseende hyra, storlek och omrade. Maximalt tvé sddana erbjudanden kan ldmnas.

2.1.1 Bostad direkt

Bostdder som visat sig vara svaruthyrda eller bostdder med korttidskontrakt kan férmedlas
genom Bostad direkt. Genom Bostad direkt formedlas bostédderna inte efter kotid utan efter
annan grund. Den bostadsstkande behaller sin kotid efter tecknande av kontakt via Bostad
direkt.

2.2 Krav for att ga vidare som hyresgastforslag

Det ir kundens ansvar att se till att alla uppgifter avseende kunden stdmmer. I samband med
att en kund svarar ja till en visad bostad ska kunden granska och godkénna registrerade
uppgifter i sitt kédrende. Det géller sérskilt de uppgifter som ar viktiga for
formedlingsprocessen som aktuella kontaktuppgifter, nuvarande inkomst, nuvarande
fastighetsdgare och arbetsgivare samt eventuell medsdkande.

Om Bostadsformedlingen inte har de korrekta kontaktuppgifterna till kunden ar det skl att
forbigd kunden for den aktuella bostaden. Om kunden inte svarar eller hor av sig till
Bostadsformedlingen inom angiven tidsram, som framgar av respektive objekt, dr det ocksd
skl att forbigd kunden.
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Om kunden inte uppfyller fastighetsdgarens krav kan det innebéra att kunden inte kallas till
visning. Kund som inte uppfyller kraven ska inte foreslds som hyresgést. Kunder som har f6r
Bostadsformedlingen kdnda, oreglerade hyresskulder ska inte heller foreslds som hyresgist.

2.3 Sparr mot intresseanmalan
Bostadsformedlingen spérrar en kund for intresseanmélan av bostéder till bostadskon:

Om kunden samtidigt har tre aktuella intresseanméilningar

Spérren géller sammantaget tre intresseanmaélningar utéver de som avser nyproducerade
bostdder. Spéarren forsvinner vid avanmélan eller om intresseanmaélan inte leder till
visningskallelse.

Om kunden samtidigt har tre visningskallelser

Spérren géller sammantaget tre visningskallelser utéver de som avser nyproducerade
bostider. Spirren forsvinner nér kunden svarar nej till bostaden eller om bostaden férmedlas
till annan kund.

Om kunden inte svarar pa visningskallelse
Spirren sitts om kunden inte svarar ja eller nej efter visning till en bostad kunden inbjudits till
visning pd. Kunden kan sjilv hiva spérren pa ”"Mina sidor”.

Om nigot i kundens kodrende ér felaktigt eller uppgifter ar ofullstindiga
Det kan exempelvis gélla om uppgiven adress &r ofullstindig. Spérren tas bort nér orsaken dr
utredd och de ofullstindiga uppgifterna dr kompletterade.

Om kunden har gitt vidare som hyresgistforslag

Spérren motiveras av att den som Bostadsférmedlingen éversdnder som hyresgistforslag inte
ska avvakta andra erbjudanden om bostider ndr avtal ska tecknas. Om kunden samtidigt har
fler aktuella intresseanmélningar och visningskallelser ska dessa viljas bort om kunden ska
oversiandas som hyresgéstforslag till fastighetségaren. Dessa intresseanmélningar och
visningskallelser kan inte aterfas ifall kund inte blir godkénd som hyresgést eller ifall kund
hoppar av en ldgenhet efter att ha gétt vidare som hyresgéstforslag till fastighetsédgaren.

Om kund hoppar av efter att ha gitt vidare som hyresgistforslag

Spérren sétts for den kund som under en sexménadersperiod hoppar av mer 4n en gang. For
att det ska riknas som ett avhopp ska kunden ha gétt vidare som hyresgéstforslag och sedan
angrat sig eller inte inkommit med begérda handlingar inom angiven tidsram. Kunden spérras
dé i sex manader for intresseanmélningar.

Om kunden har brutit mot villkoren i ké— och formedlingsreglerna eller lamnat oriktiga
uppgifter

Spirren sitts manuellt. Om en kund brutit mot villkor i ké- och férmedlingsreglerna eller
limnat oriktiga uppgifter for att kunna bli 6versdnd som hyresgistforslag till fastighetségare
sparras kunden sex ménader for intresseanmaélningar. Eventuell pdgéende formedling avbryts.
Om handlingen bedoms som brottslig kan polisanmaélan goras.

Om kunden har obetalda avgifter eller hyresskulder
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Kund som har obetalda formedlingsavgifter sparras och kan inte géra ndgra
intresseanmélningar. Se dven punkt 2.4.

Om den bostadssokande inte blivit godkind som hyresgist av fastighetsigare pa grund
av oreglerade hyresskulder

Om kunden uteblir fran visningstillfille

I de fall fastighetsidgaren bjuder in till personlig visning och bostadssékande tackat ja till
erbjudandet om visning och dérefter uteblir vid visningstillféllet. Om bostadssékande tackat ja
till fortsatt intresse efter genomford visning och darefter avbryter sin intresseanmaélan.

2.4 Formedlingsavgift

Bostadsformedlingen tar ut en formedlingsavgift om 1 250 kr inklusive moms.
Formedlingsavgiften belopp bestims av kommunfullméktige i Uppsala kommun och tas ut av
de bostadssokande som tecknat hyreskontrakt.

Foérmedlingsavgiften ska kunna reduceras av Uppsala bostadsformedling AB for férmedling
av korttidskontrakt (hyresavtal utan besittningsskydd) samt for kategoriboende (till exempel
studentbostider, trygghetsbostdder och seniorbostider).

Kund som har obetalda formedlingsavgifter, inklusive samtliga kostnader med anledning av
eventuell indrivning av drendet, spérras pa grund av obetald férmedlingsavgift.

2.5 Kotid

Efter att hyresavtal tecknats kan kund inte aterfa kotid. Provning kan i undantagsfall ske vid
dolda fel i bostaden som allvarligt paverkar forutséttningarna for att bo i den. Ett krav dr dock
att felen ska vara av en sidan karaktér att kunden inte kunde uppticka dem i samband med
visning av bostaden och att fastighetségaren inte r beredd att &tgérda felen.

2.6 Bostader med sarskilda villkor

Fastighetsigare kan ha behov av att hyra ut vissa bostéder med sdrskilda villkor. Det kan till
exempel giilla stiftelser som i sina stadgar har krav pa att bostdder hyrs ut med krav pa visst
kon eller viss hogsta inkomst. Dérvid tillimpas de villkor som fastighetségaren anger.

Bostiider kan ocksé formedlas med vissa sérskilda krav som rokfrihet, forbud att ha husdjur
eller liknande. Dirvid ska endast kund som uppfyller kraven eller i forekommande fall ar
beredd att acceptera fastighetségarens krav foreslds som hyresgést.

3. Klagomalshantering

Nir ett klagomal ldmnas redogor en handlaggare for Bostadsférmedlingens regler och
forklarar den tillimpliga regelns innebord. Rér klagomalet ett formedlingsdrende undersoker
en handliggare om formedlingen har skett pa ett korrekt sitt. Handldggaren svarar kunden
och gor en tydlig notering i kundens diarium om vad som intréffat och sagts i drendet.

e Om en kund inte dr n6jd med handldggarens svar hanvisas kunden till berdrd chef som
muntligt forklarar vilka regler som géller i det aktuella drendet.
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Vill kunden gé vidare och fa sitt drende provat, ska detta ske skriftligt. Den skriftliga
framstéllan besvaras av berdrd chef inom tre veckor.

Om kunden inte accepterar det skriftliga beskedet kan drendet hénskjutas till
verkstillande direktor for slutgiltig provning.

Om drendet &r av principiell karaktér eller innebér en avvikelse frdn nuvarande regler
kan drendet hdnskjutas till Bostadsférmedlingens styrelse.

Beslut av Bostadsformedlingen kan inte 6verklagas till annan instans.




% UPPKOSMMUQ KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Datum Diarienummer

2015-04-30 KSN-2014-1585

Bilaga 4

Agardirektiv Uppsala bostadsformedling AB

Uppsala bostadsformedling AB ér ett heldgt dotterbolag till Uppsala Stadshus AB som i sin
tur dr ctt heldgt bolag av Uppsala kommun. Férutom de gemensamma dgardirektiv som giller
for samtliga bolag i stadshuskoncernen ska foljande bolagsspecifika dgardirektiv gilla for
Uppsala bostadsformedling AB:

Uppsala bostadsformedling AB dr kommunens verktyg for att sikerstélla en effektiv
hyresrattsmarknad i Uppsalaregionen.

Bostadsformedlingen verkar for att underlétta intrdde pa bostadsmarknaden med sérskilt fokus
pa ungdomar.

Bostadsformedlingen har god kunskap om och marknadsfor bostads- och fastighetsmarknaden
i Uppsalaregionen samt stirker dess attraktionskraft.

Bostadsférmedlingen bir sina egna kostnader och finansieras genom avgiftsbelagd k6 samt
avgift for férmedling.

Bostadsformedlingen har mojlighet att erbjuda efterfrdgade tjdnster mot erséttning.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Verkstadsgatan 3 B « Telefon: 018-727 00 00 (vixel)
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se
www.uppsala.se




BOLAGSORDNING

Uppsala bostadsférmedling AB
(org.nr 556109-6628)

Beslutad pa extra bolagsstdimman den xx xxx 2015

Firma
1 § Bolagets firma dr Uppsala bostadsférmedling AB.

Site
2 § Styrelsen ska ha sitt sdte i Uppsala kommun, Uppsala lédn.

Verksamhetsforemal

3 § Foremaélet for bolagets verksamhet dr att formedla hyresld-
genheter inom uppsalaregionen och dven bedriva annan dédrmed
sammanhéingande verksambhet.

Andamaélet med bolagets verksamhet

4 § Bolaget ska, med iakttagande av de kommunalréttsliga princi-
perna i 2 kap. 1-2 §§ kommunallagen (1991:900), bedriva verk-
samheten enligt sjdlvkostnadsprinciper i syfte att frdmja bostads-
forsérjning.

Vid bolagets likvidation ska bolagets vinst och behéllna tillgéngar
tillfalla aktiedgarna.

Fullmiktiges ritt att ta stillning

5 § Bolaget ska se till att Uppsala kommunfullméktige far ta
stillning innan sidana beslut i verksamheten som dr av principiell
beskaffenhet eller annars av storre vikt fattas.

Aktiekapital
6 § Aktiekapitalet ska utgora etthundratusen (100 000) kronor.

Antal aktier
7 § I bolaget ska det finnas ettusen (1 000) aktier.

Styrelse
8 § Styrelsen ska besté av lagst fem (5) och hdgst nio (9) ledamé-
ter samt hogst fem (5) suppleanter.

Uppsala kommunfullméktige utser styrelsen for tiden fran den
arsstimma som foljer ndrmast efter det val till fullméktige forrédt-
tats intill slutet av den arsstimma som foljer efter ndsta val till




fullmiktige. Fullmiktige utser ocksa ordféranden och vice ordfo-
randen 1 bolagets styrelse.

Revisorer

9 § Bolagsstdimman utser en revisor att granska bolagets drsredo-

visning och bokforing samt styrelsens och verkstéllande direkto-

rens férvaltning. Stdmman fir dven utse en revisorssuppleant.
Revisorns och, i forekommande fall, suppleantens uppdrag

giller till slutet av den &rsstimma som hélls under det fjérde ré-

kenskapséret efter revisorsvalet.

Lekmannarevisor
10 § For samma mandatperiod som géller for bolagets revisor ska
Uppsala kommunfullméktige utse tvé lekmannarevisorer.

Kallelse till bolagsstimma

11 § Kallelse till bolagsstdmman utférdas tidigast fyra veckor och
senast tvd veckor fore stdmman och skickas med post till varje
aktiedgare.

Utomstiendes narvaroritt vid bolagsstimman
12 § Allménheten har ritt att ndrvara vid bolagsstimman.

Ordinarie bolagsstimma (arsstimma)
13 § Arsstimma hélls senast under maj ménad. P4 arsstimman
ska foljande drenden behandlas.
val av ordforande vid stimman,
upprittande och godkénnande av réstlingden,
val av en eller tva justeringsmén,
godkédnnande av dagordningen,
provning av om stimman blivit behorigen sammankallad,
framldggande av &rsredovisningen, revisionsberittelsen
och lekmannarevisorns granskningsrapport,
7. beslut om
— faststillelse av resultat- och balansridkningen,
— dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust en-
ligt den faststéllda balansrakningen,
— ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledamdterna
och den verkstéillande direkttren,
8. faststillande av arvoden 4t styrelsen, revisorn och lekman-
narevisorn med suppleanter,
9. anteckning om Uppsala kommunfullméktiges val av sty-
relseledaméter och suppleanter,
10. val av revisor och revisorssuppleant (i férekommande

fall),
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11. anteckning om Uppsala kommunfullméktiges val av lek-
mannarevisor och suppleant,

12. annat drende som ankommer pd stimman enligt aktiebo-
lagslagen (2005:551) eller bolagsordningen.

Bolagsstaimmans kompetens
14 § Beslut ska alltid fattas av bolagsstimman i de frdgor dér
Uppsala kommunfullméktige ska ta stdllning enligt 5 §.

Rikenskapsar
15 § Bolagets rikenskapsér omfattar kalenderar.

Firmateckning

16 § Styrelsen tecknar bolagets firma. Styrelsen far bemyndiga en
styrelseledamot, den verkstéllande direktdren eller ndgon annan
att tvd i forening foretrdda bolaget och teckna dess firma.

Hembudsférbehall

17 § Den som avser att Gverlata aktie till annan aktiefigare i bola-
get, eller till ndgon som inte ar aktiedgare 1 bolaget, ska genom
skriftlig anmélan hos bolagets styrelse erbjuda 6vriga aktiefgare
att kdpa aktien. Av anmadlan ska framgé de villkor som géller for
forkopet.

Erbjudandet om forkp kan bara utnyttjas for alla de aktier
som erbjudandet omfattar.

Nir aktie har anmalts till forkop ska styrelsen genast skriftlig-
en meddela detta till varje forkopsberittigad med anmodan till
den som Onskar begagna sig av forkopsrétten att skriftligen fram-
stilla forkopsansprak hos bolagets styrelse inom tvd ménader,
riaknat frin anmélan hos styrelsen om forkopserbjudandet.

Skulle flera forkopsberittigade anméla sig, ska foretrddesritt-
en dem emellan bestimmas genom lottning av bolagets styrelse.
Om flera aktier erbjudits ska aktierna, sd langt det &r mdjligt,
fordelas i proportion till tidigare innehav mellan dem som fram-
stillt forkdpsansprak.

Talan i en friga om forkép maste vickas inom tva ménader
fran den dag d& den som ville utéva forkopsratt anmélde detta till
bolagets styrelse. Aktie som forkops ska betalas inom en manad
fran den tidpunkt da priset blev bestdmt.

Inspektionsritt

18 § Kommunstyrelsen i Uppsala kommun har rétt att ta del av
bolagets handlingar och rikenskaper samt i &vrigt inspektera bo-
laget och dess verksamhet. Detta giller dock endast i den mén
hinder inte méter pa grund av forfattningsreglerad sekretess.




Andring av bolagsordningen
19 § Denna bolagsordning far inte dndras utan godkdnnande av
Uppsala kommunfullméaktige.
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INLEDNING

Nulage

Uppsala stad och region fortsétter att véixa och bostadsmarknaden i Uppsala dr en
av de starkaste i Sverige. Intresset for Uppsalas bostads- och fastighetsmarknad ar
stort och antal aktorer Okar alltjimt. Marknaden har blivit tillginglig genom
strategiska satsningar for att fa bort trosklar for etableringen av byggherrar, stora
som sma. P& Uppsalamarknaden &r efterfragan storst vad avser hyresritter. Detta
miérks bland annat 1 att utbudet av hyresritter har 6kat. De senaste fem aren har
andelen hyresrétter 6kat inom den totala produktionen.

Trycket ér hart pd att hitta hyresobjekt och teckna hyreskontrakt i Uppsala
kommun. Bostadss6kande maste bevaka flera olika koer och hyresviérdar samt
aktivt kontakta dessa. Bostadsformedlingens roll dr att underlétta matchningen
mellan bostadssdkande och fastighetsdgare. Genom inrédttande av en
bostadsformedling skapas Gverblickbarhet och tillgénglighet pd hyresmarknaden.

For fastighetsidgare innebér en bostadsformedling kostnadsfria tjénster som
kostnadseffektiviserar deras formedlingsprocesser. Bostadsformedlingen kan
dessutom erbjuda kvalificerade marknadsanalyser med avseende pé efterfragan
och preferenser.

Bostadsformedlingens intride p4 marknaden

De ir ménga olika intressenter som har hoga forvintningar pd
bostadsformedlingens trovirdighet, effektivitet och transparens. Att leva upp till
dessa forvintningar ar bolagets grundforutsittning for att kunna bedriva en
framgangrik verksamhet. Genom kommunikation, enkelhet och effektivitet kan
bolaget skapa sig en tydlig roll pd marknaden och bidra till Uppsalas och
regionens tillvixt. Hela verksamheten méste genomsyras av Sppenhet, tydlighet
och rittvisa.

Affirsplanen skall fungera som ett styrdokument for bostadsformedlingen och
staka ut arbetet for den kommande tredrsperioden (2016-2018). Det &r vd:s och
~ ledningens uppgift att, genom detta dokument, tillsammans peka ut den vig
bolaget ska jobba efter for att driva det framat.
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Agardirektiv
Uppsala bostadsformedling dr kommunens verktyg for att sikerstélla en effektiv
hyresrittsmarknad i Uppsalaregionen.

Bostadsformedlingen verkar for att underlétta intrdde pa bostadsmarknaden med
sarskilt fokus pa ungdomar.

Bostadsformedlingen har god kunskap om och kommunicerar bostads- och
fastighetsmarknaden i Uppsalaregionen och stirker dess attraktionskraft.

Bostadsférmedlingen bér sina egna kostnader och finansieras genom
avgiftsbelagd ko samt avgift for formedling.

Bostadsformedlingen har mojlighet att erbjuda efterfrdgade tjanster mot
erséttning.

For att uppfylla dgardirektiven ska bolaget:

o formedla ldgenheter i ett 6ppet och transparent system efter kotid till den kund
som har langst kotid och uppfyller fastighetségarens krav,

¢ utveckla service och tjdnster mot kunderna i bostadskon,

e utveckla service och tjanster mot fastighetsigare for att sikerstélla ett gott
inflode av ldgenheter och dértill attrahera nya aktorer pa hyresrattsmarknaden,

e ha korta ledtider for formedling, samt

e aktivt marknadsfora bostadsformedlingens service och tjénster.
VISION, AFFARSIDE OCH INRIKTNINGSOMRADE

Vision
Bolagets vision ir att verka for ett attraktivt Uppsala och en attraktiv region
genom att mojliggdra for en enkel och snabb vég till rétt bostad.

Affirsidé

Bostadsformedlingens afférsidé ar att bidra till regionens utveckling genom att
underlétta och effektivisera formedling av hyresrétter och genom att vara en
sjdlvklar och trovérdig aktdr och samarbetspartner p& hyresmarknaden.
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Inriktningsomrade

Vid sidan om afférsplanen maste det dven finnas ett inre driv frén alla
medarbetare for att utveckla foretaget och bidra till ett levande Uppsala. Uppsatta
mal dr darfor alla medarbetares angeldgenhet och ansvar.

Bostadsformedlingen ska genom engagemanget hos alla medarbetare verka for att
Svertriffa kundernas forvintningar och uppna dgarens mal och dgarens krav. Med
utgdngspunkt fran bolagets vision och dgarens krav, har bolaget identifierat ett
antal mlomréde att fokusera pé.

Hallbar stads-och regional utveckling

Med néjda kunder som véljer bostadsformedlingen bidrar bolaget till att
sikerstilla en langsiktigt hillbar utveckling for staden och regionen. Den stora
utmaningen initialt 4r att etablera ett namn och bli den sjédlvklara parten nir man
ska soka eller hyra ut en hyresldgenhet.

Malet &r att alla de olika intressenterna ska ha en mycket positiv bild av bolagets
bidrag till Uppsalaregionens utveckling och framtid. Det ska vara tydligt att
bostadsformedlingen dr Uppsalaregionens verktyg som underlattar
bostadssokande och som effektiviserar bostadsformedling.

Kunderna- kundvard

Nojda kunder dr bolagets viktigaste mal. Strdvan ar dérfor alltid att méta och
forsdka dvertriffa kundernas forvantningar. Bostadsformedlingens kunder ér dels
bostadssokande, dels fastighetsdgare och bada kréver olika typer av
forhallningssitt och service. Bolagets utmaning &r att sékerstilla att alla
kundkategorierna upplever bostadsformedlingen som attraktiv och lyhord for de
sdregna behoven.

Kompetenta och serviceorienterade medarbetare

En forutséttning for att kunna 6vertrdffa kundernas forvéntningar, leverera mot
hogt uppsatta mél och att stdndigt utveckla foretaget dr att bygga verksamheten pd
kunniga och engagerade medarbetare som arbetar mot samma mél med hog grad
av etik och integritet.

IT-system och webbsida
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Digitala tjénster 1 ett digitalt samhille kréaver ett tillforlitligt system, en webbsida
som dr enkel att navigera pd samt interna rutiner med 10pande kontroller,
uppfoljning och utveckling. For att klara detta dr det ytterst viktigt att bolaget
investerar i drift och underhall av systemet. IT-systemet méste klara hérd
belastning, intrdng, sekretessfragor, behorighetshantering samtidigt som stora
mingder av information lagras och omarbetas. IT-sékerheten &r ddrfor en kritisk
faktor. Interna kontroller med frekventa tester dr ett krav for att kunna sékerstilla
funktionaliteten och trovirdigheten.

Webbsidan ir bolagets ansikte utit och ska dterspegla formedlingens ambitioner
av service, tillginglighet och professionalitet.

Kommunikation

Formedlingen ska kommunicera pé ett enkelt och trovardigt sétt. Service ska
kunna erbjudas p& manga olika sprék och i olika former. Bolaget ska ha en tydlig
digital profil. Férmedlingen ska aktivt marknadsfora sig gentemot sina olika
kundgrupper.

Budget och plan for 2016-2018

Med utgdngspunkt for bolagets mission, vision och affdrside har budget for 2016
och plan f6r 2017-2018 tagits fram och dterfinns i bilaga till affarsplanen.
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Budget och plan 2016-2018

(tkr) 2 016 2017 2018
Intiakter

Koavgifter 11 600 12 760 14 036
Formedlingsavgifter 500 550 605
Uppdragsersittning - - -
Summa intikter 12 100 13 310 14 641
Kostnader

Personalkostnader 7 835 8227 8 638
Lokalkostnader 1 200 1260 1323
Ovriga kostnader 2 150 2258 2370
Avskrivningar 1 000 1 050 1103
Summa kostnader 12 185 12 794 13434
Resultat fore finansnetto 85 516 1207
Riéntekostnader 200 200 200
Resultat fore skatt 285 316 1007




Kassaflode

2016 2017 2018
(tkr)
Resultat fore skatt - 285 316 1 007
Avskrivningar 1 000 1 000 1 000
Kassaflode fran den lopande verksamheten 715 1316 2 007
Investeringar - 10000 - -
Beviljad checkkredit (20 mnkr) - - -
Kassaflode fran den finansiella verksamheten - 10 000 - -
Avrets kassaflode - 9285 1316 2007
Likvida medel vid arets borjan 0- 928 - 7969
Arets kassaflode - 9285 1316 2 007
Likvida medel vid érets slut
(utnyttjad checkkredit) - 9285 - 7969 - 5962




VIS Uppsala

KOMMUNLEDNINGSKONTORET

Bilaga 7 Jamforelse bostadsformedlingar

Datum

2015-05-28

Diarienummer

KSN-2014-1585

Bostads-férmedlingen
i Stockholm

Boplats Syd (Malmg)

Projektets forslag

Organisations- | Heldagt kommunalt En del av Heldgt kommunalt
form bolag till Stockholms | stadsbyggnadsférvaltningen, | bolag.
stad. Malmé stad. Utredning om
organisationsform pagar.
Aldergriins 18 ar. 17 ar. 16 ar.
Formedlings- | Mgjlighet att ta ut Har mojlighet att ta ut avgift | Mojlighet att ta ut
avgift formedlingsavgift om | om 2 000 kr/lagenhet formedlingsavgift om
1 000 kr/ldgenhet inklusive moms, men 1 250 kr/ldgenhet
inklusive moms. anvinder inte inklusive moms.
formedlingsavgift i
dagsliget.
Koéavgift 210 kronor/ar 300 kr/ar inklusive moms. 290 kronor/ar

inklusive moms.

inklusive moms.

Hantering av

Hanterar

Hanterar inga

Vid intresse kunna

interbytes- interbyteskoer for internbyteskder. hantera
koer Stockholms stads internbyteskoer for
bostadsfastighets- kommunalt dgda
aktiebolag. bostadsfastighets-

aktiebolag.

Antal 80 anstéllda. 12 anstillda. I budgetsimuleringen

anstéllda foreslas en
personalstyrka pa
inledningsvis 12
personer forsta aret.

Omséttning 81 miljoner kronor. 12 miljoner kronor. I budgetsimuleringen
redovisas en
omséttning pd 12 100
miljoner kronor forsta
aret.

Antal 11 000. 4 365. I budgetsimuleringen

formedlade redovisas 500

lagenheter formedlade

2014 ligenheter forsta dret.

Antal 480 000. 49 356. Budgetsimuleringen

personer 1 kO utgdr ifrén 50 000

betalande kunder 1
kon forsta aret.

Regional roll

Ja, verksamma i 22
av lanets 26
kommuner. Plus

Ja, formedlar idag i 12
kommuner i Skéne.

Ja, med fokus pé
Uppsalaregionen.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Besoksadress; Verkstadsgatan 3 B « Telefon: 018-727 00 00 (véxel)
E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Nykoping och
Uppsala.
Boende- Trygghetsboende. Seniorbostider. Trygghetsboende.
kategorier Studentbostidder Villaké. Studentboende.
som hanteras | Seniorbostider. Seniorbostéder.
Anslutna Totalt 240 61 % kommunala bolag. I dagsldget 30 %
hyresvérdar hyresvérdar anslutna, | 39 % privata kommunala bolag,
uppgift om fordelning | fastighetsigare. 70 % privata
privata/kommunala fastighetsdgare.
finns ej.
Formedlings- | Atar sig att ansvara Svarar inte fOr visning av En fraga for bolagets
processen for visning av lagenheten. styrelse.
ldgenheten.
Uppdrag Skoter Utreda framtida Utredning om
forutom kérn- | fortursverksamhet. associationsform. Arbeta for | eventuell
verksamheten att {4 fler fastighetsdgare att | fortursverksamhet
acceptera forsorjningsstod som en
som inkomst, som ett led 1 | uppdragsverksamhet
att forsoka gora nagot at fran Uppsala
hemldsheten. kommun samt
utredning om
eventuell
internbytesko.
Utredningarna ska
genomforas hosten
2015.
Kringtjdnster | Erbjuder statistik och | Erbjuder statistik och Erbjuda statistik och
marknadsinformation. | marknadsinformation. marknadsinformation.
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