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FORORD

CKP:Sthlm - Centrum for kunskapsutveckling i praktiken i
Stockholm, inrdttades sommaren 2002 i samarbete mellan
Institutionen for Socialt arbete vid Stockholms universitet och
atta kommuner i nordvéstra Stockholmsregionen: Ekero, Jarfilla,
Sigtuna, Sollentuna, Solna, Sundbyberg, Upplands Visby och
Upplands Bro. Verksamheten har utgjort ett sé kallat fullskaleforsok
inomramen for programmet ’Nationellt stod for kunskapsutveckling
inom socialtjansten” och kommer att avslutas under 2006. Arbetet
har syftat till en langsiktig kunskapsutveckling pa basis av en tét
samverkan mellan socialtjdnstens praktiskt verksamma personal
samt forskare och larare i socialt arbete. Detta har genomforts
med hjélp av utbildnings- och forskningsinsatser i de aktuella
kommunerna.

Den forskning som bedrivits har syftat till att utveckla
kunskaper om sévél innehéll som utfall for den verksamhet som
bedrivs i socialtjansten, att utveckla instrument for ett sadant
kunskapsinhdmtande samt nédrmare identifiera vilka praktiska och
principiella mdjligheter och begrénsningar som foreligger nir det
giller att bygga upp kunskap for s.k. evidensbaserat socialt arbete.
Fyra omraden med, jidmbordig stéllning i projektet, har studerats:
(1) arbete med barn, ungdom och familj, (2) arbete med vuxna
missbrukare, (3) arbete med forsorjningsstod/forsorjningsfragor
samt (4) arbete med &ldre och funktionshindrade.

I inledningen av projektet gick vi ut med en bred forfragan till
personalen i samtliga kommuner huruvida det fanns verksamheter
inom nagot av ovanstdende omradden som de oOnskade fa
utvirderade. Responsen pa denna forfrdgan var, med undantag for
verksamheter inom omradet &dldre/funktionshindrade, mycket god.
Av resursméssiga skdl var det dock bara mojligt att genomfora
utvirderingar pa en verksamhet per omrade. De kriterier vi anvénde
for vért urval var att verksamheterna 1) skulle bygga pa en metodik
som var ndgorlunda tydlig, ii) ha en stabilitet ifrdga om fortsatt
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existens (dvs. ej 1opa risken att bli nedlagd under 6verskadlig
tid), iii) ha en omfattning som gjorde den mgjlig att utvdrdera
med kvantitativa metoder och iv) pa nagot sitt vara av principiellt
intresse for socialt arbete som profession.

I foreliggande rapport presenteras resultaten fran den studie som
valdes ut pad omrddet forsorjningsstod/forsorjningsfragor. Den
verksamhet som studeras — Hyresrddgivningen i Solna — svarar
mycket vdl mot vara kriterier d& den dels bygger pa ett tydligt
uppdrag och ett konkret arbetssitt, dels omfattar ett betydande
antal hushall i kommunen och dessutom utgdr en intervention pa
ett omrade som inte bara kan betraktas som mycket viktigt, utan
dér det i1 dagslédget finns ytterst litet av utvecklade professionella
verktyg. Ansvarig for datainsamlingen har varit Johan Holmdahl
som tillsammans med CKP:s vetenskapliga ledare Ake Bergmark
och Tommy Lundstrom lagt upp riktlinjerna for projektet. Planering
av datainsamling och precisering av fragestillningar har dessutom
gjorts i tdt samverkan med personalen vid Hyresradgivningen.

FORFATTARPRESENTATION

Johan Holmdahl é&r fil. mag. i etnologi och doktorand vid
institutionen for socialt arbete pad Stockholms universitet.
Han arbetar for nédrvarande pa sin avhandling om hur
vrakningsprocessen kan te sig och vilka de grundlidggande
villkoren &r som gor att ménniskor blir vrikta.

Ake Bergmark ir professor i socialt arbete vid Mittuniver-
sitetet och vetenskaplig ledare for CKP:Sthim

Tommy Lundstrom é&r professor i socialt arbete vid

Stockholms universitet och vetenskaplig ledare for CKP:
Sthlm



1. INLEDNING

I foreliggande rapport presenteras en utvardering av hyresrddgivning
inom individ- och familjeomsorgen. Verksamheten bedrivs inom
ramen for Solna socialforvaltning och startade i projektform
hosten 1997 i syfte att genom sérskilda insatser for boende med
hyresskulder och sena inbetalningar undvika framtida hyresskulder
och vrakningar. Att det regelbundet inkom underrittelser om ansokta
avhysningar till socialtjansten var den problematik som lag till grund
for att projektet initierades. Insatserna har sedermera — hosten 1998
- utokats till att ocksé innefatta hushall som anmailts som stérande
samt de fall dar det foreligger sanitéra oldgenheter. Verksamheten
permanentades hosten 1999 i ordinarie forvaltning. Malsdttningen
ar att erbjuda boende i Solna en kvalificerad hyresradgivning i syfte
att fa till stdnd losningar for klienter som riskerar att forlora sin
bostad av olika anledningar. Losningarna skall inte bara avse de
akuta problemen kring boendet utan skall samtidigt medfora att
klienten i framtiden kan skota sin ekonomi eller sitt leverne pa
sadant sitt att denne inte ater igen hamnar 1 samma situation. Det
innebdr att man skall arbeta preventivt med personer som befinner
sig i riskzonen, men dnnu inte fatt ndgon underrittelse om vrikning.
Detta sker bland annat genom en institutionaliserad samverkan med
nagra av de storre hyresvirdarna (bostadsforetagen) i kommunen
— vilka dessutom 4r med och finansierar verksamheten. Ovriga
samarbetspartners &r andra sektioner inom socialfoérvaltningen,
dldreforvaltningen, landstinget, Kronofogden och andra
myndigheter, inkassoforetag, advokatfirmor med flera. Samarbetet
med hyresvérdarna syftar utover att minska antalet vrakningar ocksa
mot att minska kostnaderna for enskilda, socialférvaltningen och
hyresvardar samt att uppné béttre kontaktytor mellan socialtjénst
och hyresvérdar. Vidare skall man, dir det finns andra problem,
utéver boendesituationen, slussa klienten vidare till ritt instans och
vid behov samverka for att hitta en langsiktig 16sning, savél socialt
som ekonomiskt.

1.1 Syfte

Den hir studien syftar till att utvérdera hyresrddgivningen i Solna.
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Verksamheten har huvudsakligen studerats med avseende pé utfallet
for berorda klienter. For att tydliggora vilken typ av insats det
handlar om dgnar vi ocksé en del uppmérksambhet at verksamhetens
innehall. Utvdrderingens syfte kan sammanfattas i tre dvergripande
fragestéllningar: Vad gor hyresradgivningen? Vilket dr utfallet av
arbetet? I vilken utstrickning beror utfallet pa hyresradgivningens
verksamhet?

1.2 Metod och material

Materialinsamlingen till studien innefattar dels en beskrivning
av sjdlva verksamheten, dels data som utnyttjats for att beskriva
klientpopulationen och utfallet av arbetet.

1.2.1 Verksamheten

Verksamheten beskrivs med avseende pa radgivningens
metodologiska utgangspunkter, malséttningar samt faktiska
innehéll. Det innebdr att vi inte bara stdller fragan om hur
verksamheten bedrivs, utan ocksd om dess bevekelsegrunder och
lang- och kortsiktiga mal. De metoder som anvinds for detta dr
foljande:

1) Kvalitativa intervjuer med personal, klienter och hyresvdrdar
2) Observationer av klientsamtal
3) En genomgang av maldokument och verksamhetsbeskrivningar

Samtliga nuvarande och tidigare anstillda pa radgivningen (fem
personer) har intervjuats. Den person som var anstilld som
hyresradgivare under den pagéende datainsamlingen har intervjuats
tva ganger, dels i inledningsskedet av anstdllningen, dels nio
ménader ddrefter. Vidare intervjuades klienter (fem personer),
fyra av de storre hyresvérdarna (fyra handldggare) samt att vi
genomforde observationer av klientsamtal (fem stycken).

Syftet med de kvalitativa intervjuerna &dr att fa en beskrivning
av personalens, klienternas och hyresvidrdarnas perspektiv, en
beskrivning av hur arbetet bedrivs, att fa ta del av informanternas
uppfattning om fortjanster och brister med radgivningen, att fa
initierad kunskap om vad som kan anses viktigt for ett framgangsrikt

8



utfall samt vilken typ av drenden som radgivarna anser fungera
battre eller simre i verksamheten. Intervjuerna var strukturerade
kring specifika teman samtidigt som det funnits utrymme for
ytterligare foljdfrdgor. Svaren har registrerats med bandspelare
och har tagit mellan 30 och 90 minuter i ansprak. Att langden pa
intervjuerna varierat beror pd sammanhang samt intervjupersonernas
olika engagemang och intresse. Efter intervjuerna har dessa
transkriberats ordagrant. Nér det géller pauser, betoningar i
intonationen och emotionella uttryck har dessa inte angetts
forutom vid de tillfillen som varit viktiga for sammanhanget.
For hyresradgivarna har intervjuerna behandlat utbildnings- och
yrkesbakgrund, verksamhets- och metodbeskrivningar, klient-
och drendebeskrivningar samt erfarenheter av kontakten med
bostadsforetag. For klienterna har frdgorna kretsat kring personlig
bakgrund, orsak och konsekvenser av hotet om vridkning samt
erfarenheter av kontakter med hyresradgivning, socialtjanst och
hyresvird. For handldggarna vid bostadsfoéretagen har intervjuerna
utgatt ifran vilken policy de har avseende hyresskulder och dylikt
samt hur kontakterna med socialtjanst och hyresgister brukar
gestalta sig.

Niér det giller urvalet av informanter har samtliga tidigare anstéllda
pa radgivningen intervjuats. Urvalet av klienter for intervju och
samtalsobservation gjordes i samrad mellan forskare och anstillda,
och syftade till att fa en spridning pa olika typer av klienter som
skulle representera flera olika erfarenheter (se Esaisson, Gilljam,
Oscarsson, Wingnerud, 2003:139) Intentionen var att astadkomma
variation med avseende pa sadant som kon, alder, klass, etnicitet
samt som vilka direkta orsaker som lag till grund f6r att de blivit
uppsagda av hyresvirden. I praktiken var det svart att astadkomma
denna variation, bland annat beroende péa sddant som att klienterna
inte kom pé avtalade tider eller andra praktiska problem. Urvaletkom
darmed istéllet att styras utifrdn mer pragmatiska Gvervdganden.
Flertalet av de observerade samtalen och de intervjuade klienterna
har varit sddana som framst haft hyresskulder och stindigt sena
inbetalningar men dven i viss man stérningar. Vidare intervjuades
sammanlagt fyra personer pa fyra olika bostadsforetag; Signalisten/
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Solnabostdder, AP-fastigheter, Mandamus och Solporten. Tre
arbetade pa hyresvirdarnas ekonomiavdelningar och en var chef
for hyresvirdens uthyrning av bostéder.

Niér det giller observationerna av klientsamtalen, studerades méten
mellan radgivare och klient. Fokus for observationerna lag pa
samtalsstrukturen, bemétande av klienter, hur beslut genomdrevs,
vilka fragor som sattes pa agendan och av vem samt hur planeringen
for framtiden sag ut. Vid varje observation tillfragades klienten, av
handldggaren eller forskaren, om det gick bra att nidrvara under
samtalet. Ingen klient nekade deltagande, vilket kan bero pa att
vi klargjorde att vi framfor allt vara intresserade av att studera
handldggarnas arbete och deras forhallningssétt gentemot klienterna.
Déaremot ville ndgra av de som accepterade att bli observerade
inte bli intervjuade. Under observationerna undvek vi att delta i
samtalen utan satt istéllet och iakttog, lyssnade och antecknade.

1.2.2 Utfallsanalys

Utfallsanalysen syftar till att folja upp hur det gar for de klienter
som haft kontakt med Hyresradgivningen och att soka klargora i
vilken utstrickning eventuella positiva fordndringar kan knytas
till denna kontakt. Ytterst syftar verksamheten till att undvika
vrdkningar, vilket gor att detta blir ett timligen givet utfallsmatt
och att laga tal avseende vridkningar utgdr mojliga indikatorer
pa ett framgangsrikt arbete. | texten anvinds uttrycken “ansokt
avhysning” och verkstilld vrakning” om vartannat, dir det forra
syftar pa sjdlva yrkandet, det vill sdga att hyresgésten skall avflytta
och den verkstéllda vrakningen syftar pa den faktiska avflyttningen.
Pa lang sikt arbetar Hyresrddgivningen ocksd mot att inte bara
undvika vrikningar, utan ocksa att stoppa dessa processer pa ett
tidigare stadium. Darfor utgor ocksd miangden ansékta avhysningar
ett mojligt matt pa hur val Hyresradgivningen har lyckats med sitt
arbete.

For att kunna séga nadgonting om i vilken utstrdckning sddant som
méngden vridkningar eller ansokta avhysningar kan kopplas till
den studerade verksamheten méste ndgon form av systematiska
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jamforelser goras. Vi behdver det man i utvérderingslitteraturen
brukar kalla kontrafaktiska referenspunkter (Vedung 1998).
Av bland annat etiska skdl har det hér inte varit mojligt att
vélja en experimentell design, med klienter slumpade in i
undersokningsgrupper (insats frdn Hyresradgivningen) och
kontrollgrupper (ingen insats). Vi har da istéllet valt att, for det
forsta, soka jamfora de nivder som Solna uppvisar avseende
ansokta avhysningar och verkstéllda vrakningar med nivaer i andra
kommuner. For det andra har vi via ett kvasiexperimentellt uppligg
studerat utvecklingen bland klienter som erbjudits respektive inte
erbjudits hjilp fran Hyresradgivningen.

I kommunjdmforelsen utnyttjas ett slags generisk kontroll (Vedung
a.a.), vilket hiar innebdr att vi jimfor avhysningsstatistik fran Solna —
antalet verkstéllda vrakningar och antalet ansokta avhysningar—med
motsvarande uppgifter fran Lund respektive Sundbyberg. I ett forsta
steg sokte vi jamforelser med alla de 6vriga (sju) kommuner som
ingar i CKP:Sthlms upptagningsomrade (se férord), men av dessa
var det endast Sundbyberg som hade en godtagbar statistikforing.
Vi sokte sedan efter data hos Skatteverket som producerar nationell
statistik pd omradet men som, visade det sig, inte kan ta fram data
pa kommunniva.! I en vidare sékning av samtliga 95 kommuner i
de tre storstadsregionerna Stockholm, G6teborg och Malmo hittade
vi sedan Lund som hade statistik tillgénglig 6ver tid och som dérfor
ocksa fatt ingd i1 jamforelserna. I urvalet av jamforelsekommuner
har vi strévat efter ett likartat bostadsbestdnd och inte alltfor olika
socioekonomiska forutséttningar, vilket i ndgon man stimmer
in pa Sundbyberg, men inte lika vdl pd Lund. Data avseende
socioekonomiska uppgifter for de ingdende kommunerna har
inforskaffats fran Statistiska centralbyrdn och Socialstyrelsen. Det
handlar om folkmingd, medelinkomst, andel invandrare, andel
socialbidragstagare samt bostadsbestand for ar 2004.

! Kronofogdmyndigheterna for fortlopande statistik lansvis for varje kronofogdemyndighet
(10 stycken) 6ver antalet registrerade ansokningar om avhysning och antalet verkstéllda
vrikningar. Inga uppgifter existerar tidigare &n ar 1986.
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I den kvasiexperimentella analysen gor vi en jamforelse
mellan individer som fatt insatser (undersdokningsgrupp) av
Hyresrddgivningen med personer som inte fitt nagra insatser
(kontrollgrupp). Kontrollgruppen mgjliggjordes i vart fall av en
ren tillfallighet. Verksamheten hade pa grund av sjukskrivning ett
uppehéll pa fem och en halv manad (maj-nov) under 2003. Under
denna period inkom dock som vanligt anmélningar om hyresskulder
och forestdende vrikningar till socialtjédnsten, dvs. sddant som
annars hade foranlett en kallelse till Hyresradgivningen. Dé detta
inte skedde under uppehallet uppstod en "naturlig” kontrollgrupp
som inte fick nagra insatser. Unders6kningsgrupp utgors av de
klienter som aktualiserades i verksamheten mellan 17 november
2003 och 30 april 2004.

En omstindighet som kan forsvara jamforelsen mellan
undersoknings- och kontrollgrupp i detta fall &r att grupperna
aktualiserats under olika delar av éret. Exakt hur detta kan tdnkas
slé &r svart att sikert uttala sig om, men det kan inte uteslutas att det
kan ha haft betydelse. I syfte att i ndgon méan kontrollera for detta
har vi studerat utvecklingen for ytterligare en grupp av klienter
(kontrollgrupp for periodeffekter), vilka &r de som aktualiserades
exakt samma tidsperiod som kontrollgruppen under 2002.

Datainsamlingen for det kvasiexperimentella uppliagget gjordes
med hjilp av tva klientformulér: ett for undersokningsgruppen dér
uppgifter fran hyresradgivare och registerdata inférdes samt ett for
kontrollgruppen enbart baserat pa registerdata. Klientformuléret for
undersokningsgruppen har fyllts i av hyresradgivaren och bestar av
fyra delar; drendets oppnande, bakgrundsinformation, kontakter i
drendet samt utfall. Alla drenden har hir foljts 1 18 manader fran det
datum de 6ppnats, vilket mojliggjort att se hur klienternas drende
utvecklar sig och se vilka som blir avhysta eller inte.

I véar jamforande analys kommer foretrddesvis verkstillda
vrikningar utnyttjas som utfallsméatt. Detta faller sig naturligt
da verksamheten ytterst syftar till att undvika vrakningar och att
laga nivéer i detta avseende relativt oproblematiskt kan betraktas
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som ett positivt utfall. Skillnader mellan undersoknings- och
kontrollgrupp i frdga om vrékningar blir darfor det som hamnar
i fokus i jamforelsen. Analysen genomfors i ett antal olika steg.
Forst gor vi en jamforelse mellan de bagge grupperna ifrdga om
ett antal bakgrundsvariabler, i huvudsak for att kunna upptécka om
det finns ndgra viktiga avvikelser dem emellan. Dérefter tittar vi pa
frekvensen av vrikningar, men i detta stadium ocksé pa frekvensen
av ansokan om avhysning. Skillnader mellan grupperna hér kan
dock vara svara att tolka pa grund av att de kan skilja sig &t i viktiga
avseenden. Darfor genomfor vi ocksa, avslutningsvis, en multivariat
analys dér vi haller olika bakgrundsfaktorer under kontroll.

1.3 Metoddiskussion

Nér det géller kommunjamforelsen kan vi konstatera att vi inte
haft tillgang till vare sig kommuner eller mer detaljerat material pa
kommunnivé i den utstrdckning som vi skulle ha 6nskat oss. Det
innebdr att vi i ndgon man fatt halla tillgodo med vad vi kunnat
fa fram och att mojligheterna att dra slutsatser med utgangspunkt
fran detta material ar starkt begridnsad. Eftersom de data som é&r
tillgéngliga for att beskriva socioekonomiska forhallanden och
bostadsbestandets sammanséttning inte uttémmande beskriver alla
i sammanhanget relevanta forhéllanden hade det varit onskvért
med ett visentligt storre antal kommuner i jamforelsen. I nuldget ar
endast Sundbyberg nadgorlunda jamforbar, men i vilken utstrickning
vrakningsnivan dar dr hog, 14g eller normal (for kommuner med
sadana forutséttningar) vet vi ingenting om. Vidare hade det varit
onskvirt med narmare analyser om hur vrakningar m.m. registreras,
vilket av resursskél dock inte varit mgjligt inom projektet.

I enkétstudien har vi strévat efter att pé olika sétt sdkra validitet och
reliabilitet i materialet. Till var fordel har har det faktum att endast
en hyresradgivare och en forskningsassistent varit involverade i
projektet. Det innebér att vi, infor hyresradgivarens registrering
i enkétformuldren, kunnat fora ingdende diskussioner om hur
registreringen skall goras och hur olika typer av grinsfall hanteras.
Forutsittningarna i varje drende har darfor varit likartade och
jamforbarheten bor dérfor vara god.
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Nér datainsamlingen for undersdknings- och kontrollgrupp
genomfordes visade det sig att handldggaren sedemera kom att
arbeta med 13 av de 40 &drenden som aktualiserades under den
tid som verksamheten var nedlagd. Efter att noga ha 6vervigt
olika konsekvenser beslot vi att stryka dessa ur kontrollgruppen.
Eftersom det dr hogst sannolikt att dessa drenden é&r speciella i
viktiga avseenden s& minskar den direkta jimforbarheten mellan
undersoknings- och kontrollgrupp, ett problem som vi soker
hantera genom den multivariata analys som genomfors i Kapitel 5.
Alternativet — att behalla de 13 drendena i kontrollgruppen — hade
varit vasentligt sémre.

Ett grundldggande problem med att studera sociala interventioner ér
att de ar foranderliga over tid, bland annat genom omorganisationer,
personalomsittningar samt att personalens rutiner och arbetssitt
hela tiden utvecklas. Sedan hyresradgivningen startade har det
varit flera personalbyten, vilket har medfort mindre forédndringar
med avseende pé arbetssétt. Vidare har verksamheten i perioder
omlokaliserats, varit tillfdlligt nedlagd och varit utan chef. Trots
dessa fordndringar har arbetsinnehallet 1 allt véasentligt haft samma
huvuddrag under aren (se kapitel 3 Verksamhetsbeskrivningar).

Nér det giller hyresvirdarna fanns det hos flera en ovilja att bli
intervjuade. Avsikten var initialt att intervjua de sju viktigaste
hyresvirdarna i omradet. Av dessa avbojde tre och fyra intervjuades.
De som intervjuades gav sparsamma uttalanden och svar pa de
fragor som stilldes.

1.4 Disposition

Rapporten bestdr av sex kapitel. I ndstkommande kapitel
ges inledningsvis en kortfattad &versikt over de nationella
kartlaggningar och studier som genomforts kring vrdkningar.
Darefter behandlas vrakningar ur ett juridiskt perspektiv samt
hur processen fran hyresskuld till vrikning ser ut. I rapportens
tredje kapitel dokumenteras radgivningens verksamhet, dess
karaktir och innehall. Hér finns dven en beskrivning av hur de
intervjuade hyresvédrdarna i Solna arbetar med hyresgéster som
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riskerar att férlora sin bostad. I det fjarde kapitlet presenteras storre
delen av den kvalitativa empirin. Hér lyfter vi fram radgivarnas,
klienternas och hyresvérdarnas perspektiv med avseende pa sddant
som fortjanster och brister i verksamheten, vad som anses viktigt
for ett framgéangsrikt utfall samt vilka drenden som de anstillda
anser fungera béttre respektive sdmre i forhallande till det valda
arbetssittet. Det femte kapitlet innehaller en redovisning av
utvecklingen for den studerade gruppen over tid samt en analys av
huruvida positiva fordndringar kan knytas till Hyresrddgivningens
insatser. [ det avslutande kapitlet sammanfattar vi resultaten
samt for en diskussion kring vrikningar och Hyresradgivningens
verksambhet.
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2. BAKGRUND

I foljande kapitel ges en kortfattad oversikt av de kartlaggningar och
den forskning som genomforts kring vriakning i Sverige pa senare
tid. Hur ser utvecklingen av vrakningar ut de senaste 20 aren? Vem
vriks och varfor? Vidare ges en beskrivning av vad begreppet
vrikning innebér ur ett juridiskt perspektiv samt en beskrivning av
hur processen fran hyresskuld till vrakning ser ut.

2.1 Tidigare forskning

Till skillnad fran forskning kring hemldshet, som kan vara en
konsekvens av vrikning, finns fa studier om vrakningsproblematiken
pé nationell nivd.? De studier som genomforts (Stenberg 1990,
Flyghed & Stenberg 1993, Flyghed 1994, 1995, 2000, Lofstrand
2001, Nilsson & Flyghed 2004) fokuserar i huvudsak pautvecklingen
av vriakningar under de senaste 20 aren och pa vilka personer som
vriks och varfor. Utover dessa studier beslutade regeringen ar 2004
— sedan departementspromemorian Ekonomiskt utsatta barn (Ds
2004:41) angivit att uppskattningsvis mellan 1500 och 2000 barns
liv paverkades av vrikning under ar 2001 — att tillsétta en sérskild
utredning. Huvuduppgiften var att analysera och 1dmna f6rslag pa
hur socialtjénstens insatser, savil for att forebygga och motverka
vrikning av barnfamiljer som dess arbete efter en vrikning, kunde
utvecklas. Aven andra aktorers roll och ansvar i #renden om
vrikning skulle analyseras (dir. 2004:145). Betdnkandet Vrdkning
och hemldshet —drabbar ocksa barn (SOU: 2005:88) utkom oktober
ar 2005. Utredningen foreslar diar utveckling av statistikforing
avseende olika matt av vrikningar samt av socialtjanstens insatser,
samt kartliggningar och fortlopande studier av den sekundira
bostadsmarknadens utveckling. Vidare foreslas kompletteringar
av socialtjanstforordningen, dels avseende rutinerna for nér
socialtjansten far ett meddelande om att ett hyresavtal har sagts
upp och dels avseende samverkan for att forebygga och motverka
vrikning och hemloshet bland barnfamiljer. Dessutom foreslas
att hyreslagen ses over for att géra den overskadlig, férenklad,

2 Samma forhallande giller internationellt (se Holmdahl 2005).
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infoérlivandet av ett barnperspektiv samt att tydliggora lagens
karaktir av social skyddslag.

Sammanfattningsvis vriks omkring 5000 personer per ar, varav
ungefir en femtedel har barn. De som vriks dr framst ensamstaende
mén, personerna dr oftast mellan 25 - 45 ar och lite mer &n tva
tredjedelar dr svenska medborgare. De studier som genomforts pekar
pa att den framsta orsaken till att personer vriaks &r ekonomiska
bekymmer. Vanligast dr hyresskulder f6ljt av upprepade sena
inbetalningar och dérefter storningar. En majoritet av de vrikta
hushéllen har relativt sma hyresskulder och flertalet vrakningar
sker 1 storstdderna och fran allménnyttiga bostadsforetag.

Flyghed (1995) pekar pa att personer som riskerar att bli vrakta
befinner sig i ett tillstind som &r belagt med sanktioner. Om
vrikningen genomf6rs pa grund av obetald hyra resulterar den,
utdver en vrakningsdom, i att en betalningsanmérkning registreras.
Aven i de fall dir vrikningsansokan atertas och hyresgisten
far bo kvar kvarstar anmérkningen i registret. Det innebédr att
marginaliserande forlopp ytterligare kan forstirkas. Annorlunda
uttryckt dr sjdlva vrikningarna exkluderande samtidigt som de
skall finnas insatser, via socialtjansten, som gor det mojligt att
bibehalla individens boende eller hjilpa denne att aterfa ett boende.
Samtidigt 4r socialtjanstens reglerade ansvar for boendefragor
begrinsat till sirskilda boendeformer for dldre och for personer
med funktionshinder. 1 socialtjanstlagen (2001:453) och
socialtjanstforordningen (2001:937) saknas bestimmelser avseende
den enskildes ritt till bostad. Daremot slar de bostadspolitiska malen
fast att bostaden &r en social rittighet. Vidare dr kommunen skyldig
att planera for bostadsfoérsorjningen enligt lagen om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar (2000:1383). Sanktionerna skall med
andra ord kompenseras sa att de inte far negativa konsekvenser,
vare sig ekonomiska eller sociala, pa lang sikt. Trots detta star
sdllan de sociala insatserna i proportion till sanktionerna. I en
praxisstudie av vrikningsdrenden hos hyresvird, kronofogde och
socialtjanst framkom att 75 procent av kommunerna kontaktade
samtliga vrikningshotade hushall medan cirka 10 procent enbart
kontaktade barnfamiljer (Flyghed 1994). Vidare hade nést intill alla
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kommuner rutiner for handldggning nar meddelande om uppségning
av hyresgésten kom fran hyresvéarden.

Varje verkstélld vrakning medfor risk for hemloshet och forskning
pekar pé att individer som en géng blivit vrakta har svart att ater
igen komma in pa bostadsmarknaden (Flyghed 2000). Inte minst
giller detta i Stockholmsregionen, didr marknaden karakteriseras
brist pa bostidder och dir sddant som olovliga forséljningar av
hyresritter, olovliga andrahandsuthyrningar och ombildningar av
fastigheter inom den allménnyttiga bostadssektorn gor det sarskilt
svart for marginalgrupper.._

Personer som blir vrikta och bostadslosa riskerar att under en langre
tid hamna pé en sekundér bostadsmarknad utan fast forankring
(Sahlin 1996).° T amerikanska undersokningar har det pekats pa
att vrikning dr den frémsta orsaken till hemloshet. Dér patalas
betydelsen av hemloshetens varaktighet. En kritisk period sdgs
existera vid sex till tolv manaders hemloshet. Personer som lyckas
skaffa ett boende dessforinnan ségs med stor sannolikhet endast bli
temporért hemldsa. Om personen dédremot passerar den hér grinsen
riskerar denne att hamna i langvarig hemloshet (Sosin, Colson &
Grossman 1998).

Figur 1: Antalet ansékta och verkstillda vrikningar i Sverige 1982-2003 *
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3 Sedan mitten av 1980-talet har en sekundar bostadsmarknad med sociala kontrakt och kategoribostader
utvecklats. Bade kommunala och privata hyresvirdar borjade da stilla krav pa att socialtjénsten skulle sta
for kontrakten for ménniskor som ansags for riskabla for att ha egna forstahandskontrakt (SOU 2005:88).
4 Kiilla: Skatteverket (inga uppgifter existerar pa antalet avhysningar tidigare &n 1986).

18



I Sverige har det mellan 1986 och 2003 verkstillts mellan 4000
till 8000 vrakningar per ar (omfattar samtliga vrikningar, det vill
siga fran bostad sdvil som fran lokal och parkeringsplatser).’
Fram till borjan pa 1990-talet 1ag nivan relativt stadigt kring 5000
vrakningar per ar. [ samband med den ekonomiska krisen och 6kande
arbetsloshet aren diarpa steg bade antalet verkstillda vrakningar
och ansokningar om vriakningar. Den frdmsta orsaken till detta var
kraftiga hyreshojningar. Mellan 1990 och 1993 6kade hyrorna med
hela 70 procent (Nilsson & Flyghed 2004). Tidigare forskning pekar
ocksa pa att hyresnivan har stor betydelse for antalet vrakningar.
Trots det var det 1991 endast 30 procent av de vrikta som hade
bostadsbidrag. Med tanke pé de vriktas svaga ekonomi tycks detta
paradoxalt men samtidigt pekar statistiken pé att 75 procent av de
vrikta som inte hade bostadsbidrag inte ens hade sokt. Samma ér
hade ocksa ndrmare 40 procent av de vrikta under de foregaende
aren haft socialbidrag (Flyghed 1995). Fran och med ar 1994 har
sedan vrikningarna successivt minskat vilket bland annat kan ha
att gora med den 6kade svarigheten for utsatta hushall att ta sig in
pa bostadsmarknaden (Nilsson & Flyghed 2004). Minskningen har
fortsatt &ven under ar 2004.

Bostadsmarknaden bestdr av en ingdng — kontraktstecknande
— och en utgdng — flytt eller vrikning (Flyghed 2000). Dessa
slussar har stor betydelse for sjdlva vrakningsutvecklingen pé sa
satt att fordndringar vid in- eller utgangen paverkar varandra. Det
bor poédngteras att det inte d&r samma hushall som vriks ar ut och
ar in utan huvudsakligen nya personer. Nar en individ vél blivit
vrakt dr det, som tidigare ndmnts, svért att aterigen komma in
pa bostadsmarknaden. Nedgéngen i antalet vrikningar under de
senaste tio aren beror enligt Flyghed (2000) pé att savil ingang
(kontraktstecknande) som utgang (utdver de som ldmnar bostaden
kvarstér vrikning) har téppts igen av virdarna. Ingdngen har téppts
till genom att virdarna skérpt sina krav pa hyresgéster vilket innebér
att man inte langre tar in potentiella problemhushall i samma

3 Det gdr inte att urskilja hur stor andel som ror bostad utan att manuellt granska den skriftliga
dokumentationen i respektive drenden.
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utstrackning som tidigare. Flyghed (SOU 2005:88) har genomfort
en replik av sin tidigare praxisstudie (1994) av vrakningsérenden
hos hyresviard, kronofogde och socialtjanst 1995-2005. Dir
framkommer en tilltagande restriktivitet i arbetet med vrakningar
jamfort med hur praxis sag ut for 10 ar sedan i den tidigare studien.
Exempelvis hade det blivit vanligare att hyresvérdar inte accepterar
hyresgaster som huvudsakligen forsorjer sig pa socialbidrag. Andel
av virdarna som inte accepterade hyresgister med socialbidrag som
forsorjning var 43 procent; en dkning med 40 procent fran 1994
ars undersokning. Utgéngen har téppts till genom att virdarna har
blivit ndgot mer aterhallsamma i sin vréakningspolicy. Allménnyttan
har under 1990-talet antagit en mer marknadsméssig hallning.
Andrade ekonomiska forutsittningar innebir att de inte tar samma
sociala ansvar som tidigare, vilket &r en bidragande forklaring
till att vrakningar fran allménnyttan minskar. Tidigare, nir de
allménnyttiga bostadsforetagen hade sin storsta tillvéxt, syftade
de till att vara ett instrument for kommunerna for att garantera att
bostadsbyggandet hade en tillfredsstidllande omfattning och till
rimliga priser, att bostdder byggdes och att de kunde efterfragas av
personer som annars kunde avvisas av de privata hyresvirdarna.
Allménnyttan fyllde en viktig bostadspolitisk funktion att ménniskor
med ldgre inkomster skulle kunna efterfraga goda bostdder. Idag
agerar allménnyttan pé lika villkor och under samma regelsystem
som privata fastighetsbolag. Skillnaden bestar i att de &dgs av
kommunerna, inte far sdljas utan tillstdnd samt att allménnyttan &r
hyresnormerande utifran bruksvérdessystemet (SOU 2005:88).

Orsakerna till att personer vridks kan delas in i utlosande och
underliggande faktorer (Stenberg 1990). Till de utlosande riknas
hyresskulder, forsenade inbetalningar samt stérningar medan
de senare orsakerna varierar fran individuella forklaringar —
hyresgisters levnadssitt och problem, ekonomiska forutséttningar
samt hyresvirdars attityder — till strukturella forklaringar som
inbegriper sddant som antalet outhyrda ldgenheter, arbetsloshetens
utbredning samt politiska beslut, lagar och sekretess. Samtidigt bor
understrykas att det ofta handlar om flera handelser som tillsammans
lett fram till vrakningen. Den frémsta vrikningsorsaken ar att
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hushéll av olika skl hamnat i ekonomiska problem och kommit
efter med hyran. Kartldggningar visar att 85 procent vriks pé grund
av att hyran inte betalas, 10 procent pa grund av flera férsenade
inbetalningar och 5 procent pa grund av stérningar (Flyghed 2000).
Orsakerna till att man vréks har till sina huvuddrag varit desamma
alltsedan borjan av 1900-talet (Christensen 1994:154).

Kronofogdmyndigheten, som &r en statlig myndighet, har till
uppgift att driva in obetalda fodringar at privatpersoner, foretag
och myndigheter. Oftast rér det sig om forhallandevis sma
skuldbelopp. Exempelvis hade 70 procent av de vrikta hushallen
ar 1991 hyresskulder som understeg 20 000 kronor samtidigt som
de totala kostnaderna for en vridkning vanligtvis Overstiger de
vriktas skulder (Edlund, Olofsson & Ostlund 1994:22). Nivierna
pa beloppen har sedan dess, i fasta priser réknat, varit relativ stabil
(Nilsson & Flyghed 2004). En jémforelse mellan vad det kostar att
vrika en person for hyresvérd, kronofogde och socialtjénst visar
i det enskilda fallet att det oftast &r mer fordelaktigt, ekonomiskt
sett, for samhéllet att socialtjansten ger ekonomiskt bistand till
hyresskulden (SOU 2005:88).

De vrikta som grupp har sdmre hélsa och dr 6verrepresenterade for
olika typer av slutenvard, sirskilt vard for psykisk ohélsa. Mellan
aren 1994 och 1996 aterfanns de vrékta i forhéllande till sitt antal i
betydligtstorreutstrickningipolisensperson-ochbelastningsregister
an ovriga. Av samtliga vrikta &r 1993 var over hélften av mannen
och cirka 33 procent av kvinnorna registrerade hos polisen. For
de personer som inte gick att lokalisera var motsvarande siffror
annu hogre. (Flyghed 2000) Nér det géller boendeformen bor runt
70 procent av dem som vriks i allménnyttiga bostadsforetag. Att
allménnyttan ar overrepresenterad beror pa att man dér historiskt
sett haft en genergsare attityd gentemot nya hyresgéster och att man
ddrmed har tecknat kontrakt med potentiella problemhushéll i stérre
utstrickning. Allménnyttan har dock, som papekats ovan, under
senare ar intagit en mer restriktiv hallning vilket sannolikt gor att
andelen vrikta dérifran kommer att minska. Kunskapen om vart
de vrikta tar vagen dr begrinsad. Utover att vrikning kan generera
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heml6shet vet man ocksa att en del av de personer som vriks bor i
andra hand hos vénner, bekanta eller genom socialtjanstens forsorg
medan andra bor periodvis i hdrbargen (Flyghed 1995, 2000,
Nilsson & Flyghed 2004).

Socialtjanstens arbete skall genomsyras av ett barnperspektiv®
och barnfamiljer dr en av de grupper som prioriteras av de sociala
myndigheterna nér de riskerar att vridkas. Under senare ar har
gruppen fatt sérskild uppmérksamhet fran politiskt hall pa grund av
detien stor del av de vréikta hushéllen ingar barn. Enligt betdnkandet
”Ekonomiskt utsatta barn” (Ds 2004:41) vriktes cirka 1000
barnfamiljer ar 2001. I en undersokning av vrékta i Stockholms ldn
ar 1991 fanns det barn i drygt 40 procent av de intervjuade hushallen
och i en aktstudie av 158 vrikta personer i Goteborg 1993 var
andelen som hade barn lika hog (Edlund m.fl. 1994:7). Dessa siffror
motsdger en vanligt forekommande uppfattning om att vrakning av
barnfamiljer mycket sillan forekommer (Lofstrand 2001:184). I en
enkdt till samtliga kommuner/kommundelar i Sverige framkom att
minst 858 barn blev vrikta under ar 2004 (SOU 2005:88).

2.2 Vad sdiger lagen?

I juridisk terminologi ingar vriakning i exekutionsritten och dr den
yttersta réttsliga konsekvensen av ett kontraktsbrott ddr sanktioner
kan utovas av kronofogdmyndigheten. Med vrikning avses att
skilja en person fran besittning till fast egendom, hus eller dylikt.
Vrikning dr det begrepp som anvénds i dagligt tal och syftar pa
den faktiska avflyttningen. Vidare dr det ett samlingsbegrepp for
avhysning och avldgsnande. Avhysning é&r ett yrkande, det vill
sdga att hyresgisten skall avflytta och termen refererar till de fall
personen ifraga har en giltig réttsgrund for besittningen medan ett
avldgsnande sker av en person som inte har ndgon rittsgrund. I den
hér rapporten anvinds bade vriakning och avhysning beroende pa
sammanhang. Daremot anvinds inte termen avldgsnande som dr en
mycket ovanlig atgérd nationellt sett.

6 Socialtjanstlagen innehaller regler om barnets bésta och rtt att komma till tals i drenden som ror dem.
Bestaimmelsen om barnperspektivet som varit i bruk sedan ar 1998 har varit svar att inforliva och ar
fortfarande bristfallig (SOU:2005:88).
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Nér det géller processen fran hyresskuld till vrékning &r denna
lang och komplicerad och kan stricka sig upp till perioder om ett
eller flera ar. Det &r méanga inblandade parter och forloppet kan
avbrytas dnda fram till det datum vrdkningen skall genomforas.
De viktigaste aktorerna &r hyresgést, hyresvérd, hyresndmnd,
Kronofogdmyndighet, tingsrdtt samt socialndmnd. De problem
som hyresgést och hyresvérd star infor aterfinns till storsta del i
Hyreslagen, Jordabalkens tolfte kapitel och behandlar parternas
skyldigheter och rittigheter.” Vid en uppségning av ett hyresavtal
avseende bostadsldgenhet finns for hyresgéster och hyresvérdar en
tremanadersfrist.® Samtidigt kan avtalet genast upphéra att gilla.
Detta sker om hyresvirden séger upp avtalet for att hyresritten
forverkats eller om hyresgésten sédger upp avtalet pa grund av
brister i ldgenheten. Nar det géller hyran skall den betalas i
forskott. Om hyran inte betalats inom en vecka efter forfallodag,
den sa kallade forverkandefristen, har hyresvarden rétt att siga upp
hyreskontraktet i fortid eftersom hyresgisten gor sig skyldig till
kontraktsbrott. Foratt atervinna hyresrétten maste hyresgésten betala
hyresskulden, exklusive rdnta och kostnader som uppkommit, inom
tre veckor frén det att vederborande har delgivits uppsédgningen,
den sé kallade atervinningsfristen. En hyresgést som atervinner
hyresritten inom de tre veckorna, till exempel genom att betala
hyresskulden, kan inte avhysas.” Ddremot om hyresgésten inte
uppfyller dtervinningskraven har han/hon inga formella rattigheter
att fornya kontraktet. Vidare bor det papekas att hyresvédrden hér
har en mojlighet att vélja till vilken tidpunkt avtalet skall ségas upp,
det vill siga med omedelbart upphorande, i fortid med angivande
av viss dag eller till hyrestidens utgéng.

I Jordabalken 12:42 anges vad som krdvs for att hyresrdtten
skall vara forverkad. En hyresritt dr forverkad om hyresgésten
drojer med att betala hyran mer dn en vecka efter forfallodagen,

7 For bostadsrittsinnehavare giller bostadsrittslagen och dess sjunde kapitel som &r skriven med
Jordabalkens tolfte kapitel som forebild och reglerna &r i stort sett desamma.

For lokal giller en nioméanadersfrist.

Hyresgésten far enligt hyreslagen inte vrdkas om socialtjénsten inom atervinningsfristen skriftligen
meddelar hyresvérden att socialndmnden atar sig betalningsansvaret.
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om hyresgisten utan behovligt samtycke eller tillstind 6verlater
hyresrétten till ndgon annan eller upplater ldgenheten i andra hand,
om lidgenheten anvinds for annat dndamal eller om hyresgisten
har inneboende i ldgenheten och detta medfér oldgenhet for
hyresvirden, om hyresgésten eller ndgon annan genom vardsloshet
ar vallande till att ohyra forekommer i bostaden, om hyresgisten
vanvardat ldgenheten eller upptritt stérande, om hyresgéisten
inte ldmnar tilltrade till ldgenheten for hyresvirden att utova
nodvindig tillsyn eller utfoéra forbéttringsarbeten, om hyresgésten
asidositter en avtalad forpliktelse samt om lagenheten helt eller till
vésentlig del anvédnds for sadan néringsverksamhet eller liknande
verksamhet som &r brottslig.' Samtidigt 4r det viktigt att papeka
att det i hyreslagen ocksa framgar att hyresrétten inte kan forverkas
om det som ligger hyresgésten till last dr av ringa betydelse. Vad
detta betyder &r givetvis en tolkningsfrdga som hyresndmnd,
Kronofogdmyndighet eller tingsritt tar stéllning till (Andermyr
1998, Hyresgésternas Riksférbund 1996).

Det finns tva végar for hyresvérden att sdga upp hyresgésten vilka
illustreras i Figur 2 nedan. Den ena végen é&r att hyresviarden gor
en fortida uppségning av kontraktet (storningar samt hyresskulder)
och den andra, som dr enklare, snabbare och billigare, innebér att
hyresvirden gor en uppsédgning fram till den avtalade hyrestidens
utgang (upprepade sena inbetalningar samt stérningar av smérre
grad).

1" Som vi sett kan storningar vara grund for hyresrittens forverkande vilket giller i de fall hyresgésten

inte vidtar réttelse efter tillsagelse. Men vad ar egentligen st6rning och hur beddmer man dess grad av
allvar? I Jordabalkens 25:¢ kapitel klargors att hyresgisten vid sin anvandning av lagenheten ocksa i ovrigt
skall iaktta allt som fodras for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten samt att tillse att
andra boende inte utsétts for stérningar. Graden av allvar bedoms i praktiken av hyresvarden. Det bor dven
tilliggas den ovan ndmnda méjligheten till réttelse inte géller vid allvarliga stérningar och graden av allvar
beddms ocksa hdr av hyresvirden. Vidare behover inte hyresvird underritta socialndmnd vid allvarliga
storningar.
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Figur 2: Schematisk bild av processen fran hyresskuld till vréikning.
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Information till socialnimnd om
datum och tid for vrikning

En fortida uppsdgning av hyreskontrakt, det vill sdga omedelbart,
sker genom att hyresviarden gér en ansdkan om handrickning
hos Kronofogdmyndigheten for att fa ett utslag enligt
handrickningslagen.!! Samtidigt skall socialnimnden meddelas
om uppsédgningen och hyresgisten skall delges underrittelse
om atervinningsritten. Hyresgésten har fran det datum denne
delgivits tre veckor pa sig att betala hyresskulden f6r att atervinna
hyreskontraktet.'> Om hyresgésten bestrider hyresvirdens ansékan
om handriackning till Kronofogdmyndigheten ges hyresvirden
mojlighet att begéra att malet 6verlamnas till tingsrétt. Vidare kan
parterna, om de kénner sig missndjda med kronofogdmyndighetens
utslag, overklaga utslaget och malet Overlimnas for fortsatt
handldggning i tingsritten ddr det behandlas som ett vanligt

1 Lagen som tillimpas vid en ansékan hos Kronofogdemyndigheten om avhysning fran en hyresritt dr
lagen om betalningsforeldggande och handréckning i utsskningsbalken.

12° Fer att dtervinna hyresrétten behover hyresgisten inte betala réinta fran forfallodagen eller gottgora de
kostnader som hyresvérden haft i anledning av uppségning, betalningsforeldggande, ansokan om stimning
eller avhysning. Det dr tillrackligt att hyresgdsten betalar forfallna hyror.
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tvistemal. [ tingsritten beslutas dom om avflyttning eller inte och
dven den domen kan dverklagas till hovritten.'

Den andra védgen — ndr hyresvérden sidger upp avtalet enligt kont-
raktet (till hyrestidens utgang) — forutsétter ocksa den att hyresgésten
delges uppsédgningen. Daremot har hyresviarden hir ingen skyldighet
att underritta socialnimnden, vilket innebér att socialtjdnsten inte
far ndgon information om situationen férran kronofogdmyndigheten
meddelar datum for avhysning. Om hyresgédsten motsitter sig en
avflyttning maste hyresviarden inom en manad hinskjuta tvisten till
hyresndmnden for provning. Hyresndmndens uppgift &r att forlika
parterna och om detta inte &r mojligt fattar némnden ett beslut om
avilyttning eller inte som i regel kan 6verklagas till hovrétten.
Efter samtliga beslut och domar, oavsett om hyresvérden sidger upp
avtalet 1 fortid eller enligt kontraktet, verkstélls vrakningen alltid
av kronofogdemyndigheten som dven har skyldighet att informera
socialndmnd om datum och tid f6r avhysning.

2.3 Hur genomfors vriikningen?

Nér processen har gatt s& langt att datum for avhysning &r utsatt
har hyresvirden oinskrdankt makt att genomdriva avhysningen.
Oavsett om hyresskulden betalas, om hyresgésten vidtar rittelse
eller dylikt behover inte vrakningsansokan atertas. Avhysningen
skall genomforas pa sadant sétt sa att skélig hansyn tas till savil
virdens intresse som hyresgisten situation. Verkstélligheten
kan ske pa tva olika sétt varav det ena ar att bostaden toms av
kronofogdmyndigheten som transporterar egendomen till det av
myndighetens anskaffade utrymme for forvaring (magasinering
upp till tre manader) eller till den nya bostaden om sadan existerar.'
Det andra sittet att verkstilla en avhysning sker genom att
kronofogdmyndigheten byter las p& dorren och tar bort hyresgéstens
namnskylt (namn- och lasbytesmetoden) om personen ifrdga inte

13 Aven hovrittens dom kan Gverklagas till Hogsta domstolen men da erfordras provningstillstand.

14" Om vederbrande inte fatt nagon ny bostad eller kan ordna en annan forvaring samt betala kostnaderna
for magasinering sa att bohaget kan hamtas ut under dessa tre manader séljs det av kronofogdmyndigheten
eller kors till soptippen om det saknar andrahandsvérde.
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har ndgon ny adress. Eftersom hyresgistens egendom ldmnas
kvar i bostaden fungerar ligenheten som kronofogdmyndighetens
magasin, dér hyra betalas till hyresvirden tills vidare. Darefter har
hyresgisten sjilv tillfélle att sjidlv packa och flytta egendomen. Om
vrakningen genomfors pa grund av obetald hyra resulterar den,
utdver en vrakningsdom, i att en betalningsanmérkning registreras.
Aven i de fall dir vrikningsansokan dtertas och hyresgisten far bo
kvar kvarstdr anmérkningen i registret. Det forekommer dven att
hyresgisten sjélv tommer bostaden och aterldmnar nycklarna till
vérden innan kronofogden anlédnder for att verkstélla vrakningen.
Det innebér att hyresgésten slipper registrerad verkstilld vréakning.

27



3. HYRESRADGIVNINGEN I SOLNA

I det hir kapitlet presenteras Hyresradgivningens verksamhet
med avseende pa arbetssitt, metoder och innehdll 1 6vrigt. Vidare
ges en beskrivning av de intervjuade hyresvirdarnas policy och
tillvigagangssitt vid avhysningar.

3.1 Hyresradgivningen — verksamhetens mdl och
Sforutsdittningar

Hyresradgivningen bedrivs i Solna socialférvaltnings regi och
startade i projektform hosten 1997. Det uttalade syftet var att
genom sirskilda insatser for boende med hyresskulder och sena
inbetalningar undvika framtida hyresskulder och vriakningar. Att
det regelbundet inkom underrittelser om ansokta avhysningar
fran vérdar till socialtjdnsten och att man saknade mer utvecklade
strategier for att ta sig an denna problematik var det som lag till
grund for att projektet initierades. Insatserna har sedermera —
hosten 1998 — utokats till att ocksa innefatta hushall som anmilts
som storande samt hushall med sanitira oldgenheter. Verksamheten
permanentades hosten 1999 i ordinarie forvaltning och ér i skrivande
stund en av tre verksamheter som ingdr i boendesektionen.!® Under
de fyra forsta aren var verksamheten lokaliserad till Solna stadshus
i Solna centrum. Under hosten 2001 flyttade man verksamheten
till Ankdammsgatan i Solna pd grund av en omorganisation
inom socialforvaltningen. Enheten bestdr av en heltidsanstilld
hyresradgivare och en verksamhetschef. Den senare dr chef for
samtliga enheter inom boendesektionen. For hyresradgivaren har
det saledes i hog grad handlat om ett ensamarbete. Fram till &r 2005
har tre chefer och fem olika radgivare varit anstéllda, alla utbildade
socionomer med olika yrkesbakgrunder.

Malsittningen med verksamheten dr att den anstillda rddgivaren
skall erbjuda boende i Solna en kvalificerad radgivning med och fa
till stand 16sningar som forhindrar att klienter forlorar sin bostad.

15 Ovriga verksamheter inom boendesektionen r boendekedjan samt ligenhetsadministrationen. Den
forra innebir ett malinriktat arbete for en fordndrad livssituation och sjélvstandigt boende medan den
senare administrerar kommunens nittiotal sociala kontrakt samt traningsldgenheter.
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Losningarna skall inte bara avse de akuta problemen kring boendet
utan skall samtidigt medfora att klienten i framtiden kan skota sin
ekonomi eller dylikt pé sddant sitt att denne inte ater igen hamnar
i samma situation. Saledes &r det ldngsiktiga malet att undvika
framtida hyresskulder och vrakningar. I Tabell 1 nedan redovisas
antalet hyresskulder/sena inbetalningar, ansokta avhysningar,
antalet verkstéllda vrakningar samt andel av verkstéllda vrakningar
av antalet ansokta om avhysningar 1998 - 2004 i Solna.

Tabell 1: Antalet inkomna hyresskulder och sena inbetalningar, ansokta
avhysningar, verkstdllda vrdkningar samt andel verkstdllda vrékningar
av antalet ansokta avhysningar 1998-2004 i Solna.

Antal Ansokta Verkstillda | Andel verkstillda
hyresskulder | avhysningar | Vrikningar |vrikningar av
och sena antalet ansokta
inbetalningar avhysningar (%).

Ar

1998 296 23 11 47,8

1999 290 34 12 35,2

2000 188 34 14 41,1

2001 160 23 12 52,1

2002 254 22 9 40,9

2003 168 24 16 66,6

2004 188 33 22 66,6

Som vi ser i tabellen uppvisar antalet hyresskulder och sena
inbetalningar, ansokta avhysningar och verkstillda vrikningar en
relativt stor variation. Rapporterade hyresskulder/sena inbetalningar
har under 2000-talet, med undantag f6r 2002, etablerats pa en ldgre
niva &n under det sena 1990-talet. Antalet ansokta avhysningar
och verkstillda vrakningar uppvisar inte ndgon tydlig tendens men
noterbart dr att 2003, nér hyresradgivningen var nedlagd under ett
antal manader (se ovan), utmirker sig negativt och att detta ocksa
kan ha avsatt resultat i statistiken for paféljande ar, dvs. 2004.

Jamfor vi med den nationella statistiken avseende verkstillda
vrakningar (Figur 1), med en kontinuerlig nedgang frén &r 1994,
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uppvisar Solna en annan tendens. En mojlig tolkning till att
vrakningarna 6kat i Solna i jaimforelse med de nationella siffrorna
dar samtliga kommuner i Sverige ingér kan vara att Solna har
ett stort bestdnd bostadsrittsforeningar och flera pagaende
omvandlingar frén hyresrétt till bostadsratt. Att bli vrékt frén den
hér boendeformen 4r nagot som tycks 6ka I Solna, vilket framgér
av Tabell 2.

Tabell 2: Antalet verkstdllda vrdkningar fran bostadsrittsforeningar
1998-2004 i Solna.

Verkstillda
Vrikningar

Ar

1998 1

1999 1

2000 2

2001 1

2002 4

2003 6

2004 4

Nir det géller verkstillda vrakningar dr det viktig att notera att
dodsbon samt olovliga andrahandsuthyrningar registreras som
avhysningar trots att de &r &renden som radgivaren inte har mojlighet
att paverka. Med andra ord kan statistiken vara missvisande,
avseende verksamhetens resultat, om det inte klargors vilka de
verkstillda vrakningarna egentligen beror. De vrikta personerna/
hushallen har vissa gemensamma sirdrag och kan kategoriseras
utifran tre typfall. Typfallen representerar enligt hyresradgivaren
vanligt forekommande drenden och ticker sammantagna in en stor
del av den problematik man arbetar med.

Typfall 1

En ensamstaende, yngre som #ldre man utan barn som bor i en
hyresritt. Den utlgsande faktorn till den verkstéllda vrakningen &r
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hyresskuld och upprepade sena inbetalningar eller kombination av
dessa. Hyresskuldsbeloppen varierar frén en till fem méanadshyror.

Typfall 2

En ensamstidende medelédlders eller dldre man utan barn och med
psykisk ohilsa eller demenssjukdom. Mannen bor som #gare eller
hyresgist i en bostadsrittforening. Den utlosande orsaken till den
verkstéllda vrakningen &r sanitir oldgenhet.

Typfall 3

Ensamstiaende kvinna med tva eller fler barn. Kvinnan dger eller hyr
sin bostad. Den utlgsande orsaken till den verkstédllda vrikningen ar
hyresskuld (skuld till bostadslan) och upprepade sena inbetalningar
eller kombination av dessa. Hyresskuldsbeloppen varierar fran tre
till fem manadshyror.

Intentionen med verksamheten &r att i ett sa tidigt skede som mojligt
komma i kontakt med berdrda personer som riskerar att forlora sin
bostad. Prioriterade grupper &dr forst och framst barnfamiljer (dér
det finns individer under 18 ar som dr folkbokférda pa adressen)
och personer med psykisk ohélsa (individer med psykiska problem,
beteendestorningar och psykiatriska diagnoser). Radgivningen &r
frivillig och faller inte inom ramen f6r myndighetsutdvning och
att handldgga bistand for hyresskulder ingar inte i verksamheten.
Réadgivaren har tystnadsplikt och far inte ldmna information till
hyresvirden utan klientens tillstand. For att upphiva tystnadsplikten
skriver klienten under en sa kallad sekretesseftergift. Vidare har
radgivaren anmélningsplikt i de drenden dér barn ingar i hushallet
och riskerar att bli bostadslosa. Vid sddana drenden informeras den
berérda familjen, i1 brev eller personligen, om att anmilan kommer
att goras till socialtforvaltningens barn- och familjesektion.

En mycket viktig forutséttning &r att arbetet bedrivs i tit samverkan
med tre av de storre hyresviardarna i kommunen: Signalisten/
Solnabostéder, Diligentia och AP-fastigheter. Vardarna delar ocksa
sinsemellan pé hilften av kostnaderna for verksamheten. Ovriga
samarbetspartners dr andra sektioner inom socialfoérvaltningen,
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aldreforvaltningen, landstinget, andra myndigheter, inkassoforetag,
advokatfirmor med flera. Samarbetet med hyresvédrdarna syftar
liksom verksamheten i1 6vrigt till att minska antalet vrikningar,
minska kostnaderna for enskilda, for socialforvaltning och
hyresvirdar. Vidare efterstrdvas ett béttre samarbete mellan
socialtjanst och hyresvirdar samt — dér det finns andra problem
(utover boendesituationen) — rutiner for att slussa klienten vidare
till rétt instans och vid behov samverka med andra aktorer for att
hitta en langsiktig 16sning.

3.2 Arbetets innehall och uppligg

For att l6sa den akuta problematiken och forhindra uppkomsten av
aterkommande problem anvinder radgivningen sig av olika metoder.
Den samverkan som bedrivs med hyresvirdarna innebar mojligheter
att arbeta forebyggande. Vid en uppsdgning av en hyresgést
har hyresvérden, enligt hyreslagen, skyldighet att underritta
socialndmnd som i sin verksamhet skall, enligt socialtjanstlagen,
frimja den enskildes ritt till bland annat bostad. Utdver denna
formella skyldighet har man i Solna utvecklat arbetet genom att
nagra av de storre hyresvirdarna — Signalisten/Solnabostéder,
Dilligienta och AP-fastigheter — informerar hyresradgivaren om
vilka hyresgéster som har fatt varningsbrev om att de ofta betalar
sin hyra for sent. Det innebdir att hyresradgivaren har mojlighet att
arbeta forebyggande med hyresgéster som dnnu inte blivituppsagda,
men som inom en snar framtid riskerar att bli det.

Rédgivarens uppdrag édr att handldgga alla hushall som detinkommer
meddelanden om uppsédgning for och i forebyggande syfte ocksa
de hyresgéster som fatt varningsbrev (t. ex. pa grund av stindigt
sena inbetalningar) av de vérdar som har ett institutionaliserat
samarbete med verksamheten. I den stund en hyresviard gor en
uppsédgning av ett hyreskontrakt via kronofogdmyndigheten blir
socialndmnden och dérmed hyresrddgivaren, enlig hyreslagen,
inblandad 1 forloppet fran hyresskuld till vrakning. Det sker nér
virden skickar ett meddelande om att hyresgésten blivit uppsagd
till socialndmnden. Nér Kronofogdemyndigheten faststdllt datum
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for vrakning meddelas alltid detta till socialndmnden och ddrmed
radgivningen.

Figur 3: Schematisk bild over hyresradgivningens arbetsforfarande.

| Underriittelse om uppsiigning fran hyresviird |

l

| Brev till hyresgiist fran hyresradgivningen |

l

Eventuellt hembesok av radgivare

|

| Klientsamtal |

l

| Forhandling med hyresvird |

3

| Uppfoljning av klient |

Vrikning |

Arbetsproceduren som tillimpas vid radgivningen foljer
generellt sett den process som beskrivs i Figur 3 ovan. Samtidigt
bor det podngteras att de radgivare som varit anstdllda sedan
verksamheten startade delvis har haft olika arbetssétt inom de olika
arbetsmomenten.

I samma stund hyresvérden gor en fortida uppségning har de enligt
hyreslagen skyldighet (dven nir det géller eventuella hyresgéster i
bostadsrittsféreningar)attunderrittakommunernassocialnimnder.'¢
Socialtjansten har under hela avhysningsprocessen det yttersta
ansvaret for att de personer som vistas i kommunen far den hjélp

16" Det bor ocksd papekas att fran och med den 1 juli 2004 giller anmélningsskyldighet dven for
bostadsrittsforeningar i forhallande till dgare av bostadsritter.
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och det stod de behover enligt socialtjénstlagens tredje paragraf. I
Solna hamnar samtliga drenden hos rddgivningen och den anstéllda
radgivaren. Ar 1978 genomfordes en #ndring av jordabalken
(448) vilken i praktiken innebar att hyresvérdar blev skyldiga att
informera socialndmnden vid uppsédgning av en hyresgést. Avsikten
med dndringen var att 6ka mojligheterna for socialndmnd att bista
klienten innan hyresritten forverkades (Stenberg 1990:97, Nilsson
& Flyghed 2004).

Underriittelse om uppsdgning inkommer till socialnimnden
nidr en hyresviard ansoker om uppsdgning (avhysning) hos
Kronofogdmyndigheten. Aven varningsbrev angdende storningar
maste enligt hyreslagen skickas till socialndmnd. Avsikten &r att
man vill forebygga att ménniskor som hamnat i ekonomiska eller
personliga svarigheter forlorar sin bostad. Utdver denna reguljédra
viag meddelar dven de medfinansierade viardarna hyresradgivaren
om vilka hyresgéster som har fatt varningsbrev om att de ofta
betalar sin hyra for sent. Tillsammans med varningsbreven kommer
listor med reskontrautdrag (en forteckning av hyresgéstens
exakta betalningshistorik). Efter att underrdttelse inkommer
till verksamheten &r ambitionen att kalla samtliga klienter
till ett samtal.'” I den hir fasen av arbetet gér radgivaren in i
socialtjanstens datasystem Procapita samt befolkningsregistret for
att se om hushallet i fraga &r aktuellt inom nadgon annan sektion av
socialforvaltningen samt om det finns barn registrerade pa adressen.
Initialt har ocksa radgivaren eventuellt telefonkontakt med klienten
och vid hog arbetsbelastning och i brist pa tid kallas forst de
prioriterade grupperna (hushall dar det finns barn registrerade och
personer med psykisk ohilsa) och dérefter 6vriga drenden.

Kallelsen gors genom att radgivaren skriver ett brev och erbjuder
hyresgésten en besokstid. Detta sker omgaende, inom en eller tva
dagar efter att en underrittelse inkommit. Fran och med ar 2005 har
verksamheten genomfort vissa fordndringar av de administrativa

17 Samtliga drenden arkiveras och forvaras i parmar vilka dr uppdelade arsvis samt pa hyresvérdar. Syftet
med det dr att verksamheten tar fram olika sorters statistik.
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rutinerna. Man har bland annat satt upp en grins om vad som
minimalt bor genomforas. Fran och med ar 2005 skickar man till
barnfamiljerna minst tva brev med besokstider, till personer med
psykisk ohilsa och ensamhushall minst ett brev med besokstid och
minst ett utan besokstid. Hur ménga brev med eller utan besokstider
som i realiteten skickas &r beroende av hur hyresradgivarens
arbetsbelastning och tid ser ut. De storsta skillnaderna mellan ar
2005 och foregaende ér dr dock att man inte skickar nagra brev till
hyresgister (studenter) hos SSSB om det inte finns barn registrerade
pa adressen samt att man inte lingre genomfor hembesok hos
ensamhushall dér det inte foreligger psykisk ohélsa. Grundtanken
med hembesoket &r att skapa en relation med hyresgésten samt
boka en tid for ett klientsamtal. Hembesoken skall inte genomféras
enbart av radgivaren utan skall ske, om mojligt, i samverkan med
andra sektioner inom socialforvaltningen och om det &r personer
med psykisk ohilsa tillsammans med psykiatrin.

Breven som skickas till de aktuella hyresgésterna foljer 1 stort
sett en standardiserad mall som redigeras beroende pa typ av
arende. Breven innehaller en kort presentation av verksamheten,
hyresgéstens problem och att det finns risk for vrikning samt en tid
for besok eller en uppmaning att hyresgisten skall ta kontakt med
radgivningen. Under den hér initiala fasen har radgivaren kontakt
med hyresvird, inkassoforetag med flera for att se om drendet 16ser
sig, till exempel genom att hyresskulden betalas in. Om sé sker
sldapper radgivaren drendet.

Niésta steg dr sjdlva klientsamtalen som sker pa radgivningen och
i enstaka fall i bostaden eller pa annan sektion eller myndighet
om personen dr aktuell diar. Utgangspunkten for klientsamtalen
ar att reda ut varfér och hur hyresskulden eller dylikt har uppstatt
samt vad personen vill ha hjidlp med. Radgivarens roll dr att ge
rad och stod samt tillsammans med klienten diskutera forslag pa
olika 16sningar som krévs for att komma till rdtta med problemet.
I samtalen framkommer ibland andra psykosociala problem och
radgivaren skall da foresla andra insatser. I samtalen utgar man
primirt fran klientens egna forslag och en strdvan dr dessutom
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att kartligga dennes resurser och mojligheter. I samband med
kartlaggningen gors en ekonomisk beddmning av inkomster och
utgifter for att se om det finns nagot betalningsutrymme och om
det finns nagot klienten kan gora avkall fran. Dérefter upprittas
en handlingsplan tillsammans med klienten som syftar till att
bestimma hur det framtida agerandet skall se ut och vad klienten
och radgivaren skall gora hdrndst. De 16sningar som arbetas fram
i klientsamtalet kan se olika ut for varje drende. Trots det kan man
identifiera ett antal mer generella 16sningar som anger hur man
undviker att i ett hushall vrakt. Sammanfattningsvis kan méanga av
l16sningarna framst sdgas utgora olika sitt att forvalta den enskildes
medel, ndrmare bestimt:

o Avbetalningsplaner stéllda till hyresvérden (oftast under tva till
tre manader), férutsatt att denne godtar detta.

e Formedlingsmedel ér en allmén service inom socialforvaltningen
som innebdr att personen, som har problem med att betala
rdkningar samt att f4 sin ekonomi att g& ihop, kan ansoka
om att fa hjdlp av socialtjdnsten. Klienten skriver en fullmakt
som skickas till forsdkringskassa, arbetsgivare, a-kassa eller dylikt.
I praktiken innebér det att personens inkomst samt hyresavier
(eventuellt andra rakningar) gar till socialforvaltningen som ser till
att rikningarna blir betalda i tid. Dérefter betalas den resterande
delen av inkomsten tillbaka till klientens konto, antingen genom
att resterande belopp tas ut pd en gang eller att pengarna
utportioneras under ménaden. Nar formedlingsmedel anvinds
som en l6sning skriver socialsekreterare och personen ett avtal
om vad som ska gilla. Avtalet kan sdgas upp med omedelbar
verkan av bada parter.

e Borgensman innebdr att en slikting eller vin som tecknar borgen

ansvarar tillsammans med personen for att hyran skall bli betald i
tid.
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e Socialbidrag, beviljas under forutsittning att hushallet hamnar
under norm. Samtidigt bor det poédngteras att den hér 16sningen
sdllan féorekommer.

e Korttidskontrakt innebdr att hyreskontraktet omvandlas till ett
korttidskontrakt. Det innebér att personen far ett hyreskontrakt
for en manad i taget och har ddrmed forlorat besittningsritten.
Om personen misskoter hyresavtalet kan hyresvirden sdga upp
kontraktet med omedelbar verkan.

e Sociala kontrakt ér mindre vanligt forekommande och innebar att
hyreskontraktet forvandlas till ett socialt kontrakt, ndgot som dven
kan foreslas av de allmé@nnyttiga hyresviardarna sjélva (mellan 2003-
09-01 och 2004-09-01 har tva kontrakt omvandlats). Det innebér att
personen far bo kvar i andra hand, medan socialndmnden Gvertar
forstahandskontraktet. Personen kan fysiskt stanna kvar i bostaden
men forlorar kontrakt och besittningsritt. Intentionen med de sociala
kontrakten &r att de skall vara tillfilliga och avsikten &r att personen
pa sikt ater igen kan Overta hyreskontraktet. For hyresvérden
innebdr det sociala kontraktet en langtgaende ekonomisk garanti
samt en avlastning av tillsynsansvar.

Losningar som arbetas fram i klientsamtalet presenteras dérefter
av radgivaren for hyresvirden och den hir kontakten kan
karakteriseras som en forhandling som oftast dger rum per telefon
eller via mail. Kontakterna via mail &r kodade vilket innebér att
inga personuppgifter forekommer utan man anvénder sig istéllet
av drendenumret. Forhandlingarna ser olika ut beroende pd om
kontakten med hyresvirden &r upparbetad och beroende péd typ
av drende. Om en l6sning uppnas och beroende pa hur den ser
ut foljer radgivaren upp flera av klienterna, till exempel vid
avbetalningsplaner. Uppfoljningsarbetet kan besta av serie samtal
under ndgra manaders tid med ekonomisk radgivning samt att
radgivaren forsoker stérka klienten sa att denne haller avtalet med
hyresviarden. Om aktérerna ddremot inte nér en 16sning fortsétter
vrakningsprocessen. Nérvarande vid en avhysning &r forutom
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kronofogde, hyresvird samt ldssmed och hyresradgivare.'® En sista
insats som gors fran radgivaren vid dessa tillfdllen &r ett forsok att
hénvisa personen till nagon tillféllig bostad samt ge information om
var vederborande kan vinda sig. Ar personen diremot aktuell inom
nagon av socialforvaltningens enheter meddelas enheten om sjilva
avhysningen. Nér det géller uppfoljningen om vart den enskilde
individen eller hushéllet ifrdga tar vdgen har hyresradgivaren i
regel vetskap om detta for de hon/han varit i kontakt med. Daremot
saknas motsvarande uppfoljning for personer eller hushall dér ingen
kontakt etablerats.

3.3 Hyresviirdarna i Solna

I Solna finns flera hyresviardar och bostadsrittsforeningar varav
fyra har intervjuats for den hér studien. Dessa ér det allménnyttiga
kommunala bostadsbolaget Signalisten/Solnabostider AB, AP-
fastigheter som &r ett av Sveriges storsta fastighetsbolag, Mandamus
(som under ar 2004 blev uppkdpta av Akelius fastigheter som
ar Sveriges storsta privata hyresvird) samt Solporten, en av de
storre privatviardarna i Solna stad. Som hyresvird har dessa enligt
hyreslagstiftningen mojligheter och ett utrymme for val ndr det
géller att vdlja och avhysa hyresgister.

De hyresvirdar som intervjuats i studien har enligt utsagorna i stort
settsammapolicy avseende hyresskulder. Entumregel drattbehandla
alla lika och vérdarna papekar att detta giller oavsett om &drendet
ror en barnfamilj eller ett ensamhushall. Det priméra for virdarna
ar att fa in hyran. De accepterar inte hyresskulder och ansdker om
avhysning for de hyresgister som inte betalar sin hyra.!” Trots
denna instédllning kan samtliga virdar i enstaka fall géra undantag.
Att ge hyresgédsten uppskov med en hyra ar tdnkbart forutsatt

8 Detfinns ingen reglerad skyldighet for socialtjinsten att nirvara vid den faktiska vrakningen. Déremot
har socialtjansten ansvar, enligt socialtjanstlagen, att utreda om det finns behov av insatser fran deras sida
i samband med vrakningen.

9 pe hyresvirdar som valde att avsta fran att bli intervjuade hade liknande installning. De sade sig inte
se ndgon mening med att bli intervjuade utan menade att har en hyresgést inte betalat sin hyra sa sdger man
upp denne. Vidare papekades att det ér ett rittsligt férfarande och att man som vird méste vérna om sina
fastigheter.
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att personen skott sig tidigare. Aven mindre avbetalningsplaner
(upp till tvd manadshyror) kan upprittas i sérskilda fall, beroende
pa hur hyresskulden har uppstatt. Hyresgéster som tidigare varit
skotsamma har storre chanser att f4 behalla bostadskontraktet. Vid
aterkommande hyresskulder eller dylikt 6kar graden av allvar och
hyresgistens chanser att fa bo kvar minskar. De hyresgéster som i
slutdindan vréks &r enligt hyresvidrdarna de personer som inte vidtar
nagon bittring samt de som det aldrig etableras ndgon kontakt
med. Det bor understrykas att flera drenden 4r en kombination av
problem, det vill sdga att en hyresgist har bade hyresskuld och
standigt sena inbetalningar samt ibland dven storningar.

Till skillnad fran hyresvirdarnas enhetliga policy ndr det giller
hyresskulder skiljer sig deras tillvigagangssitt at vid sjdlva
arendehandlidggningen. Tva av virdarna har institutionaliserat sitt
samarbete med radgivningen genom att de meddelar radgivaren
om hyresgéster som ofta betalar in sin hyra for sent. Inga virdar
tar personlig kontakt med hyresgésten utan anser att det &r
vederborandes uppgift. Ett problem i sammanhanget, menar
virdarna, r att flertalet hyresgéster som riskerar att bli vrikta inte
hor av sig.

En av virdarna tréffar sin forvaltare en gang i ménaden. D& gar man
igenom fordringar och ser pa de aktuella hyresgisternas statistik med
avseende pa tidigare forsenade inbetalningar, tidigare hyresskulder
samt eventuella storningar. Dérefter, nirmare bestdmt den tionde
varje manad sdnds ett varningsbrev till hyresgédsten. Om den
forsenade hyran inte inbetalats till den tjugonde — samma manad —
skickas ett inkassokrav till vederboérande. Om hyresskulden kvarstar
efter en méanad och ingen 16sning natts ansoker hyresviarden om
avhysning. Hos en annan hyresvird ser forfarandet lite annorlunda
ut och skiljer sig beroende pd om den aktuella hyresgésten har
haft hyresskuld eller stindigt sena inbetalningar tidigare. Virden
berittar:

Om det dir en hyresgdst som inte slarvat forut sa gar det forst ut en
paminnelse, cirka 10 dagar efter forfallodagen. Sedan en vecka drygt
efter det gar det ut ett inkassokrav och dr det en engangsforeteelse
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da héinder det inget mer. Men upprepas detta néista manad brukar
vi skicka en kopia till hyresradgivningen. Kvarstar problemet och
ingenting hjdlper sa sdger vi upp hyresgdsten.

Forutom paminnelsen och inkassokravet skickar samma vérd, om
ingen rittelse vidtagits, ett mer personligt brev till hyresgisten
dédr hyresvirden patalar graden av allvar och att personen ifraga
riskerar att bli uppsagd. Tva av de intervjuade hyresviardarna har
betalningspaminnelser inlagda i sina kravrutiner trots att de inte
har ndgon skyldighet att pdminna hyresgasten. Enligt inkassolagen
maste ddremot virden skicka ett inkassokrav till hyresgisten innan
vederborande vénder sig till domstol eller kronofogdmyndigheten.
Enannanhyresvird, somtidigare hade pAminnelser men som upphort
med detta pa grund av att man ansag det olonsamt, har istéllet anlitat
ett inkassoforetag som skoter utskicket av inkassokrav som kommer
hyresgidsten tillhanda den nionde i ménaden. Om hyresgéisten &r
en person som tidigare varit skdtsam och ingen reaktion sker pa
det utskickade inkassokravet kontaktas dock forvaltaren (t. ex. en
vaktmaistare) i bostadsomradet som forsoker fa tag i vederborande.

De kontakter som sker mellan hyresvérdar och rddgivningen sker
som tidigare ndmnts via telefon och mail. Denna kontakt som
karakteriseras av en férhandling ser olika ut beroende pa typ av
arende. En vérd berittar:

Om det dir en barnfamilj sa ldgger hyresrddgivningen ner mer arbete
och da brukar dom ibland faktiskt triida in och betala hela hyran.
Ibland forscker dom forhandla sig till avbetalningsplaner och da
sdger jag nej till det for jag vill inte ha det men i undantagsfall
sa trdffar man en sadan dverenskommelse. For det dr ju dnda en
forhandling mellan oss och socialforvaltningen. Vi star ju pa olika
sidor och det dr klart att vi tycker att hyresradgivningen dr for
sndlla kanske och dom tycker att jag dr for hard men det dr ju en
forhandling. Man forhandlar alltsa om béista lGsning och var avsikt
dr ju inte att bli av med hyresgdster utan att fa dom att betala i tid
helt enkelt.
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4. FORUTSATTNINGAR FOR
ARBETET - TRE AKTORERS
PERSPEKTIV

Det foljande kapitlet bestar av tre delar. I de tva forsta delarna
beskriver och diskuterar vi fortjdnster och brister i radgivningens
verksamhet. Framstéllningen bygger pa vad personalen,
hyresvérdarna och klienterna har att beritta, och det ar saledes deras
perspektiv pa verksamheten som aterspeglas. Vidare beskriver vi
vad som enligt dessa aktorer dr viktigt for ett framgangsrikt utfall
samt vilka drenden som de anstéllda anser fungera béttre respektive
sdmre 1 verksamheten.

4.1 Radgivningens metodologi och den individuella
handliggningen

I den hér delen resonerar vi kring verksamhetens metodologi, den
individuella handldggningen och det faktiska klientarbetet.

4.1.1 Det institutionaliserade radgivningsarbetet

Till skillnad fran flera andra kommuners socialtjinst, dir personer
som riskerar att bli vrakta generellt sett blir hdnvisade till att sjdlva ta
kontakt med socialtjansten har Solna stad etablerat en specialiserad
rdgivning for den hér typen av klienter.”’ Samarbetet med
hyresvirdarna innebér att man inom verksamheten har mdjlighet att
arbeta preventivtmed personer som dnnu inte fattnagon underréittelse
om vrakning och som dnnu inte blivit uppsagda. Forutsittningarna
for det forebyggande arbetet giller dock bara for de personer som
ar hyresgéster hos de medfinansierade hyresvirdarna. Daremot ar
det en brist att hyresgéster hos andra vérdar, dir inget etablerat

20 pey vrikningsforebyggande arbetet organiseras pa olika sitt i landets dvriga kommuner. Gemensamt
for de flesta kommuner dr att socialarbetarna arbetar radgivande och utan myndighetsutvning. Samtidigt
finns det dven kommuner dir det virkningsforebyggande arbetet ingar i den ordinarie verksamheten med
ekonomiskt bistand (SOU 2005:88).
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samarbete existerar eller utvecklats, inte kan goras foremal for
forebyggande insatser av detta slag.?!

For socialtjansten som dr ytterst ansvarig for kommunens invanare
handlar arbetet med hyresskulder framfor allt om att minska antalet
vriakningar och att hjidlpa ménniskor att bibehalla sitt boende.
Intervjuerna med hyresvirdarna pekar pé att de har ett instrumentellt
och ekonomiskt effektivitetstinkande dar det priméra ar att fa in
sjilva hyresskulden.?> En hyresvird berittar:

Radgivningen dr ju jdttebra for oss. Vi far ju in vara hyror. Rent
krasst dr det ju sa. Och vi far hjdlp att fa hyresgdsten att forsta. Jag
tycker det dir en utmdrkt idé och det dir synd att det inte finns éverallt.
/.../ Jag far intrycket att dom dr vdldigt aktiva och verkligen hjdlper
till. Sa dr det inte alla kommuner tyvirr. I vissa kommuner fragar
socialforvaltningen om inte vi kan ga med pa avbetalningsplaner
men dom vill inte gdrna stdlla upp sjélva. Det har aldrig har varit
nagra problem i Solna utan dom ldser problemen snabbt och ltt.

Det forefaller som att bade hyresviard och socialtjanst upplever
samarbetet som en ekonomisk vinst. Nar en obetald hyresskuld
hamnar hos kronofogdemyndigheten finns det ingen garanti for
véirden att i framtiden fa tillbaka pengarna. Att nagra vérdar &r
medfinansidrer innebér ocksa enligt radgivarna laga kostnader for
socialférvaltningen och att verksamheten inte &r i riskzonen f6r
eventuella ekonomiska nedskdrningar som 6vriga enheter inom
forvaltningen.

4.1.2 Infor det forsta klientsamtalet
Nér underrittelser om ansokta avhysningar inkommer till
radgivningen dr arbetsproceduren initialt densamma som inom

2 Samtidig bor man beakta att bostadbestandet i Solna kommun hérbargerar flera sma privatvérdar och
bostadsrittsforeningar med ett litet antal hyresgéster/bostadsréttsdgare som kanske inte anser sig ha nagot
behov av en hyresradgivning.

n Samtidigt finns det exempel pa undantag fran att det primdra intresset skulle vara att fa in sjilva
hyresskulden. Det aktuella drendet ror en klient med en hyresskuld pa 30 000 kronor och som fatt ett
godkinnande av en annan hyresvird att byta hyreskontraktet. Trots att hyresgisten vara villig att betala
hyresskuldenochattpersonensomdenne skulle bytakontraktet med inte hade nagra betalningsanmarkningar
och var fast anstalld valde klientens hyresvird att avhysa.
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socialtjansten i manga andra kommuner; man ser efter om det finns
mantalsskrivna barn pé adressen och om hushallet &r aktuellt inom
nagon annan enhet pa forvaltningen. Dérefter skiljer sig arbetet at
panagra visentliga punkter. Socialtjanstens arbete skall genomsyras
av ett barnperspektiv och i ménga andra kommuner 4r det framst
barnfamiljer som man aktivt forsoker etablera kontakt med.
Ensamstaende hushall far dér, efter att de mottagit ett brev, sjidlva
ta kontakt med socialtjansten. P4 Hyresradgivningen dr didremot
ambitionen att etablera kontakt med samtliga personer som riskerar
att bli vrikta, trots att barnfamiljer och personer med psykisk ohélsa
prioriteras nér arbetssituationen &r pressad. Saledes &r en fortjénst
med verksamheten att d&ven ensamhushall aktivt erbjuds hjélp och
stod 1 sin boendesituation vilket séllan &r fallet i andra kommuner.
Pa radgivningen innehaller samtliga brev besokstider, oavsett typ
av hushall

4.1.3 Klientsamtalet, yrkesrollen och det efterfoliande arbetet
Klientsamtalen och deras struktur pa rddgivningen tycks generellt
sett inte pa nadgot markbart sitt skilja sig at fran samtalsstrukturen
hos andra socialférvaltningars handlédggare som har hand om
motsvarande drenden. Samtalen syftar till att reda pa varfoér och
hur hyresskulden, stérningen eller de sena inbetalningarna uppstétt,
vad personen vill ha hjidlp med samt tillsammans med klienten
diskutera forslag pa olika 16sningar som krivs for att komma till
ritta med problemet. Samtalen pa radgivningen karakteriseras av
en i stort sett 6msesidig dialog.

Rédgivarens yrkesroll innebér ocksa att ge rad och stod. Nagot
som samtliga klienter podngterat mer eller mindre, &r att kontakten
och samtalen med radgivningen har en positiv effekt pa deras
motivation. Radgivarna kan ibland uppleva yrkesrollen som otydlig
och komplicerad. De beskriver sig sjdlva som en “neutral” part som
befinner sig nagonstans mellan den ordinarie” socialférvaltningen
och hyresviarden. Den hér typen av upplevelser ér inte ovanliga
for tjanstemdn som arbetar inom olika vélfardsbyrakratier,
exempelvis socialtjdnsten, diar en osdkerhet ofta finns inbyggd i
arendehandlaggningen (Lipsky 1980:27f). Rddgivaren skall arbeta
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for klienten tillsammans med hyresvirden, som dr den aktér som
i alla fall initialt kan ténka sig att f4 hyresgésten vrikt. Samtidigt
ar radgivningen en del av socialférvaltningens verksamhet och
hianvisad till de bestimmelser som aterfinns i socialtjinstlagen.
Enligt radgivarna och hyresvérdarna kan sekretessen vara ett hinder,
dels om man inte far ndgon sekretesseftergift fran klienten och dels
i samverkan mellan olika aktorer. Den sekretess socialtjansten
har upplever hyresviardarna som ett hinder genom att de inte kan
fora en Oppen diskussion kring de aktuella hyresgésterna. Att
yrkesrollen upplevs som komplicerad av radgivarna underlittas
inte av att verksamheten endast bestar av en heltidstjénst, vilket gér
arbetet ensamt. Detta papekas av samtliga anstéllda. En radgivare
berittar:

Man arbetar med sig sjilv, man skickar ivig breven, man sitter i
samtal oftast sjilv med klienter och sa vidare och det dr en svarighet
att inte ha nagon att prata med. Att dela sina erfarenheter i dom
fall ddr man dr ensam och i dom flesta fall dr jag ju ensam med
klienten.

Aven om boendesektionens chef kan fungera som samtalspartner,
sa sdger de intervjuade hyresradgivarna sig sakna handledning och
vara ensamma i sitt arbete. Vidare priglas arbetet ofta av tidsbrist.
Att kunna arbeta i lugn och ro med samtliga drenden ar sillan
mojligt, och istéllet far radgivaren prioritera bland drendena. Om
radgivaren dr sjuk finns inte heller ndgon vikarie till hands vilket
paverkar akuta drenden negativt samt att arbetsbelastningen 6kar
dérefter.

Klientsamtalen har ocksa vissa givna teman som dock modifieras
efter den problematik som klienten har i sin bostadssituation.
Generellt sett foljer samtalen en klar struktur. Radgivaren ger
inledningsvis en allmin presentation av sitt arbete och beréttar
kort om hyreslagen och de regler som #r aktuella for klientens
specifika drende. Direfter overlater radgivaren till klienten att
berdtta vad som héant. Efter att klienten redogjort for sitt problem
och orsakerna till detta beréttar radgivaren att om klienten vill, kan
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radgivaren férhandla med vérden forutsatt att klienten skriver pa en
sekretesseftergift. [ samtalen fragar radgivaren alltid vilka I6sningar
som klienten sjélv kan ténkas ha. Nér det géller de l6sningar som
anvinds finns det ménga inslag som liknar dem som anvénds i
andra kommuner. Besluten (i samtalen) som sétts pad agendan
sker generellt sett genom en Gverenskommelse samtidigt som det
forekommer att beslut tas utan att klienten tillfragas. I samtliga
drenden, dir klienten hyr sin bostad, foreslas att denne skall
kontakta och gé med i Hyresgéstforeningen. Nar det giller d&renden
som ror hyresskulder eller sena inbetalningar gor radgivaren alltid
en ekonomisk bedomning av klientens inkomster och utgifter for
att se om det finns nagot betalningsutrymme eller om det finns
nagot klienten kan gora avkall frén. Vid dessa sammanstéllningar
kan radgivaren foresla klienten att soka bostadsbidrag, anvénda sig
av autogiro och ta upp till diskussion om klienten funderat pa att
byta till en mindre ldgenhet for fa ner hyreskostnaden. Det dr dock
inte sa att samtalen alltid avslutas med néagra konkreta l9sningar,
vid sidan om att radgivaren sdger att hon/han skall hora av sig
telefonledes efter att ha pratat med virden.

I drenden som ror storningar har radgivaren i samtliga observerade
samtal rekommenderat klienten att ta kontakt med grannar som
kan pavisa att hyresgésten inte stor. I ett samtal foreslog radgivare
och boendekonsulent att klienten, en ensamstdende mamma med
barn med ett socialt kontrakt och som fatt varningsbrev avseende
storningar och hyresskuld, skulle ligga en matta som skydd
(ljudisolering) pa vardagsrumsgolvet dér barnet brukar leka med
hirda leksaker. Arenden avseende storningar beror kanske inte
pa klienten sjédlv utan kan istéllet bero pé det sociala nitverk som
omger personen och pa fastighetsbestandets reaktioner, vilket ocksa
ar nagot som hyresradgivaren kan utreda. I ett samtal foreslog
radgivaren att klienten, en ensamstaende man som dr hyresgést
i en bostadsrittsforening men som blivit uppsagd pa grund av
storningar som “tidigare” vénner orsakat genom att komma pa
oonskade besok, skall ringa polisen. Detta for att vid eventuell
rittslig prévning kunna bevisa att klienten inte vdlkomnar dessa
besok. Samtidigt papekade radgivaren efter avslutat klientsamtal
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att hon forstar om klienten inte vill ringa polisen eftersom vissa
personer bedéms som “farliga”.

4.2 Ovriga fortjiinster och brister med verksamheten

I den hér delen resonerar vi kring andra fortjénster och brister som
aktorerna upplever med radgivningen. Dessa &dr sadana som inte
direkt har med metodologin och det faktiska klientarbetet att gora.

4.2.1 Fortjdnster enligt de anstdllda och klienterna

En fortjanst med radgivningen dr enligt de anstdllda att man genom
att ha en specifik verksamhet for klienter som riskerar att forlorar sin
bostad mojliggor for den egna forvaltningen att ta ett samlat grepp
kring vrakningsproblematiken. En aspekt som uppfattas bade som
en fortjanst men ocksa som en brist, dr att verksamheten inte innebar
myndighetsutovning och att den é&r frivillig for hyresgésterna att
uppsoka.? I praktiken innebir det att de anstéllda inte har tillgdng
till befintliga medel, exempelvis mgjligheten att bevilja bistand till
hyresskulder. En radgivare berittar:

Det skulle bli vdldigt godtyckligt om man hade delegation pa hyror
eftersom man sitter ensam. Ska den ha och ska den inte ha. Da vill
man ju helst ha en samarbetspartner att diskuteramed. /.../ Samtidigt
dar det vdldigt skont att inte ha nagra pengar for da slipper man allt,
da kan man bara hénvisa till att det hdr far du férséka ordna.

Niér det giller klienternas omdomen om hyresradgivningen har vi
sett att samtliga klienter anser att de fatt rdd och stod i sina kontakter
med verksamheten. Ur intervjumaterialet kan man framforallt
identifiera tvd kategorier av omdomen: dels sddana som handlar
om verksamheten och hyresradgivarens individuella egenskaper
och dels sddana som ber¢r kontakterna med socialtjédnsten i 6vrigt.
De forra dr uteslutande positiva och berommande: “att hon tar sig
mycket tid, sdiger vad som dr bdst for mig, jag fick mycket hjdlp, det

2 Samtidigt kan frivilligheten ifragasittas eftersom verksamhetens service inte kan erhallas nagon
annanstans samt att hembesok genomférs utan féranmilan, det vill siga utan hyresgésternas vetskap eller
samtycke.
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har varit skont att ha henne att prata med, hon dr vildigt kompetent
och hon brinner verkligen for mina rdittigheter, hon dr en dngel och
hon tog mig pa allvar”. En klient beréttar:

Hon har gjort ett mycket fint jobb och jag dr vdldigt tacksam. Jag
skall képa en stor blomma at henne.

Omdomena star 1 skarp kontrast till Socialférvaltningens
ekonomisektion som flera av klienterna har varit kontakt med
1 samband med att de sokt ekonomiskt bistind. Klienternas
erfarenheter med kontakterna dérifran ar framst negativa. En klient
berittar:

Hyresradgivaren dr den forsta inom socialforvaltningen som har
hjélpt mig att nagonstans hitta en trad att dra i for allting var bara ett
stort nystan. Jag var i kontakt med socialforvaltningen flera ganger
och bara fatt nej hela tiden. Alla har sett problemet men ingen har
kunnat hjélpa mig och det var inte forrdn hyresradgivningen kom in
i bilden forrdn allt redde upp sig.

4.2.2 Samverkan med den egna forvaltningen och med andra
organisationer

En av verksamhetens riktlinjer dr att vid behov samverka med
andra instanser. Till verksamheten inkommer det drenden som
kréver samarbete bade inom den egna forvaltningen eller med andra
organisationer. Dessa drenden tar mycket tid i ansprak da samarbetet
inte alltid fungerar. Flera studier (se t ex Boklund 1995) pekar pa
svérigheter avseende samverkan mellan olika myndigheter.

Den samverkan som &ger rum inom socialférvaltningen anses
av personalen generellt sett fungera bra, trots att det finns vissa
brister. Ett exempel pa bristfilligt samarbete som anges dar nér
det inkommer é&renden till Hyresradgivningen dir klienterna
har hyresskulder eller dylikt samtidigt som personen uppbér
socialbidrag frén ekonomisektionen. Klienter som &r d&terkommande
socialbidragstagare, det vill siga ansoker om socialbidrag en
eller ndgra génger per ar av olika anledningar, har ofta speciella
svérigheter att f4 sina hyresinbetalningar att fungera. Hér &r vén-
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tetider ofta ett avgorande problem. Vi kan exemplifiera detta
med en av verksamhetens klienter diar hyresvirden fick avslag i
hyresndmnden pa sin ansékan om avhysning:

Den aktuella klienten har blivit uppsagd av hyresvirden pa grund
av stindigt sena inbetalningar. Personen har en timanstillning
vilket resulterar i att han/hon har ojamna inkomster. Vissa manader
racker inte 16nen till att betala hyran utan personen &r da i behov
av socialbidrag. Klienten ringer och anséker om en ny tid varje
gang han/hon anser sig berattigad till socialbidrag, det vill siga nir
inkomsten ligger under norm. Klienten fér védnta i nagra veckor pa att
fa en besokstid hos en socialsekreterare. Och nér ansékan om bistand
beviljats sa tar det ytterligare nagra dagar innan klienten erhaller
bidraget och under den hér tidsperioden uppstar en hyresskuld.

Enligt radgivarna existerar ett behov av samverkan med andra
organisationer vid drenden som ror personer med psykisk ohélsa
samt dldre. Tva organisationer radgivarna efterfragar mer samarbete
med dr dels instanser inom landstinget — Centrummottagningen och
Mobila teamet** — och dels dldreférvaltningen.? Erfarenheterna dr,
fram till ar 2005, att det 4r mycket svart att etablera ett samarbete
med dessa aktorer.? Det har bidragit till en frustration hos rddgivarna
eftersom det enligt dem resulterar i att personer faktiskt blir vrékta.
Istillet for att mojliggora for hyresradgivaren att ldgga ner tid pa att
16sa sé att personen med psykisk ohélsa eller den éldre inte forlorar
sin bostad gar mycket tid at att skapa en fungerande relation med
dessa instanser. Den samverkansproblematik som framfor allt tycks
vara aktuell for radgivningen och for de hér tvé typerna av klienter
ar att man inte kan enas om var ansvaret for den enskilde individen

ligger.

2 Centrummottagningen dr en oppen psykiatrisk mottagningsavdelning. Mobila teamet syftar till en
tillgénglig ndrsjukvard for personer med psykisk ohélsa genom bland annat jourldkarbilar f6r hembessk
dygnet runt.

25 Infor 2005 har radgivaren fatt tva kontaktpersoner pa dldreforvaltningen som denne kan kontakta nér
drendet ror personer gver 65 ar.

26 Ar 2005 fick radgivaren tva kontaktpersoner pa dldreforvaltningen och samarbetet anses fungera
bittre.
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Nér det giller personer med psykisk ohélsa krivs oftast andra
atgdrder @n de som star radgivningen till buds. Som vi sett finns
det flera sétt hur en underrittelse om avhysning eller liknande
inkommer till verksamheten. Fran hyresvirdar lamnas det bade brev
och muntliga rapporter av hyresgéster. Genom beskrivningar frén
vardar kan ibland rddgivaren misstinka att det ror sig om personer
med psykisk ohilsa. Behovet och ambitionen dr da att samverka
med Centrummottagningen eller Mobila teamet. En viss grad av
samverkan sker med den forra och anses fungera tillfredstédllande
forutsatt att den person som riskerar att forlora sin bostad finns
inskriven 1 mottagningens register. Om den aktuella klienten
inte finns inskriven vid Centrummottagningen pekar radgivarnas
erfarenheter pa att ingen samverkan kring individen etableras.
Samma problematik tycks forekomma nér det giller samverkan
med det Mobila teamet. En rddgivare beréttar:

Dom dker ju inte pa drenden till personer som inte finns registrerade
om det inte dr sa att jag star med en person i ligenheten och ringer
till dom och viintar pa att dom skall komma. Da dr det jag som
Jorst skall bedoma om personen dr psykiskt sjuk sa att jag kan ringa
Mobila teamet och det dr absolut ingenting som jag har kompetens
foratt gora. /.../ Sa det gar inte att fa nagon hjdlp. Det hér dir vildigt
knepigt for att dom hdr personerna éppnar ju inte dorren for dom
vill ju inte ha kontakt med mig. Det resulterar i att jag inte far tag
pa de hér mdnniskorna och jag kan inte fa hjdlp fran mobila teamet.
/.../ Men om det dir sa att Centrummottagningen har en patient da dr
det OK att dom aker ut.

Till rddgivningen inkommer det ocksad &drenden dir klienterna
ar 65 ar och édldre. Dessa drenden handlar frimst om sanitira
oldgenheter. Inom denna kategori av dldre ménniskor dr det
framfor allt tva grupper som anses problematiska att arbeta med.
Det ér klienter som har demenssjukdomar men som 4r okdnda for
aldreforvaltningen nar en underréttelse om avhysning eller liknande
inkommer till rddgivningen. Vidare dr det klienter som &r kénda
av dldreforvaltningen men som av landstinget inte bedomts vara
tillrackligt dementa for att hamna pa servicehus, utan anses klara
eget boende. De svarigheter radgivaren da stills infor, forutom
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det bristande samarbetet med dldreforvaltningen, har att gora
med klientkontakten. Trots att rddgivaren etablerat kontakt med
den dldre forekommer det att personen ifrdga inte vill ha kontakt,
inte minns hyresskulden eller fornekar den sanitéra oldgenheten.
Foljande exempel belyser hur det kan se ut:

Radgivaren har etablerat en forsta kontakt med en dldre person utan
nagra anhoriga och med en vixande hyresskuld. Efter nagra dagar far
inte radgivaren tag pa klienten som avtalat utan aker dit pa ett oanmalt
hembesok och uppticker att en stank kommer fran brevinkastet
och att personen ifraga dr inlast i sin lagenhet. Radgivaren ringer
ekonomisektionen och séger att de skall forbereda sig for att betala
kostnaderna f6r en lassmed som kommer dit och borrar upp dérren.
Légenheten visar sig vara i forférligt skick, kvinnan blir tagen till
sjukhus och édldreforvaltningen kopplas in. Pa sjukhuset gors en
bedomning att kvinnan inte &r tillrdckligt dement for att hamna
pa servicehus. Radgivaren talar om bade for dldreforvaltningen
och for landstinget att lagenheten maste saneras for att bli bebolig.
For att en sanering skall kunna ske maste kvinnan skicka in en
skriftlig ansékan om sanering till socialforvaltningen.?” Trots flera
uppmaningar till dldreforvaltningen och landstinget att lagenheten
maste saneras innan kvinnan skickas hem fran sjukhus sker ingen
sanering. Efter ndgon vecka ringer telefonen pa radgivningen och
man far ett besked att kvinnan skall skickas hem under dagen trots
att ingen sanering genomforts. Aterigen papekar radgivaren att
lagenheten dr obeboelig. Svaret som ges radgivaren dr att klienten
far hemtjénst tva ganger i veckan och att de skall f6lja med och stida
lagenheten.

I exemplet ovan kan vi se att rddgivaren varken har maktresurser
eller handlingsutrymme att agera utan far efter att ett flertal ganger
uppmanat Ovriga instanser om sanering ldmna &rendet. Enligt
verksamhetens anstéllda existerar ingen framgéngsrik samverkan
med dldreférvaltningen om inte personen finns inskriven i deras i
register. Ocksa i de fall klienten finns inskriven existerar det brister
i samverkan och problemen kan fortskrida. Att en klient far sin

27" Om den enskilde individen har egna medel star denne for kostnaden av stidfirman.

50



lagenhet sanerad av socialtjdnsten och att hemtjansten &r dér tva
ganger 1 veckan &r ingen garanti for att ingen ny underréittelse om
avhysning aterkommer. En radgivare berittar:

Jag har ju drenden ddr jag har sett att det dr vildigt segt och ddir det
héinder ingenting. Vi har gatt in och sanerat Idgenheten for flera tusen
kronor men tva manader senare sa ser det likadant ut. Hyresvdirden
ringer till mig och sdiger att det dr sanitdr oldgenhet igen. Och da kan
man ju undra hur det kan bli sa, for att hemtjdnsten inte har uppdrag
att stida och att inte vara ddr mer dn tva ganger i veckan fast det
egentligen inte rdicker och den hér personen egentligen behover
tillsyn dygnet runt. Da undrar jag varfor inte dldreforvaltningen gor
nagon ny vardplanering? Var dr uppfoljningen? Efter en tid hamnar
drendet hos mig igen och jag har da trott att genom att jag tidigare
anmdlt det till dldreforvaltningen pa nagot sdtt har ordnat det for
den hdir personen.

En konsekvens av det bristande samarbetet och det faktum att
raddgivaren dr ensam och ingen kollega finns till hands, &r att
mojligheten att kunna genomfora hembesok forsvaras. Hembesok
skall inte genomfGras av en person (pa grund av sikerhetsméssiga
skal) utan skall, om mgjligt, ske i samverkan med andra enheter inom
socialférvaltningen eller organisationer. Radgivaren &r beroende av
andra personer inom socialférvaltningen och andra organisationer
i detta avseende och forsoker oftast fa med sig en socialsekreterare
eller annan anstélld. Det &r inte alltid létt eftersom de hér personerna
har andra arbetsuppgifter och ont om tid. Det som sker nér
radgivaren planerat att gora ett hembesok ér att denne tar med sig
i stort sett vem som helst fran socialforvaltningen. Samtidigt bor
det understrykas att radgivaren — i strid mot de rekommendationer
som géller — i flera drenden genomfér hembesok ensam. Bruket av
hembesok har dock varierat bland de olika radgivarna som varit
anstillda.

En annan brist som anforts bland de radgivare som varit anstillda &r
att de inte haft mojlighet att utveckla verksamhetens administrativa
arbete. De utvecklingsidéer som funnits hos de anstdllda har
bland annat kretsat kring att strukturera sjdlva radgivningsarbetet

51



ytterligare samt att mer intensivt marknadsféra verksamheten hos
olika vérdar genom exempelvis uppsokande verksamhet. Konkret
handlar det bland annat om att datorisera d&renden och statistikforing,
att gora statistiska berdkningar inte bara arsvis utan &ven manadsvis.
Ett stdende onskemal bland samtliga anstédllda har ocksa varit att
anstilla ytterligare en radgivare, pa hel- eller deltid.

4.2.3 Problematiken med bostadsrdittsforeningar

En sérskild svarighet i arbetet dr den problematik som existerar
i forhallande till bostadsrittsforeningar. Fram till den 1 juli 2004
hade inte dessa enligt lagen anmélningsskyldighet till socialndmnd
for de personer som var dgare av sina ldgenheter Darefter géller
anmélningsskyldighetendvenforbostadsrittsforeningariférhéllande
till dess bostadsrittsdgare.”® En svérighet for verksamheten var
saledes att for de klienter som var dgare av sina lagenheter inkom
ingen underrittelse om avhysning (med undantag av nagra enstaka
foreningar som det fanns etablerade kontakter med). Det var
forst i och med kronofogdmyndighetens meddelande om datum
for avhysning — vilken inkommer ungefér en vecka innan sjilva
verkstéllandet — som verksamheten fick kainnedom om &rendet. Den
hér kategorin av klienter som riskerar att forlora sin bostad anségs
av radgivarna ytterst svar att fa till stdnd en l6sning for, vilket
grundar sig pa att foreningen i det hir skedet ofta ar i slutet pa den
langa vrikningsprocessen. Aven de personer som inte 4r dgare av
sin bostad men som hyr sin ldgenhet av en bostadsfoérening ansags
problematiska att hjdlpa. Intervju- och observationsmaterialet
pekar pa att bostadsrittsforeningars benédgenhet att avhysa sina
hyresgister dr storre &n flera av de hyresvédrdar som innehar
hyresrétter. Det primédra for bostadsrittsforeningar dr foreningens
ekonomiska intresse vilket 6kar vid en forsdljning av en bostad
som hyrs av ndgon som riskerar att forlora sin bostad pa grund av
hyresskuld, sena inbetalningar eller dylikt.

28 Ytterligare kategorier av personer som riskerar att forlora sin bostad och som oftast inte kommer
verksamhetens kinnedom forranmeddelande om datum for verkstéllande avavhysning ér dodsbon (dérsjélva
kontraktsinnehavaren avlider och en anhorig bor kvar i bostaden) samt olovliga andrahandsuthyrningar.
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4.3 Framgangsrika utfall och fordelaktiga drenden

I intervjumaterialet framhalls att en viktig komponent for ett
framgéangsrikt utfall 4r den 16sning som beslutas i klientsamtalen.
Det bor vara en 1osning som bade klient och radgivare kénner sig
trygg med. Losningen bor enligt hyresradgivarna vara realistisk och
av sadan art att man i férhandlingen med vérden inte lovar denne
for mycket. Det som ér viktigt dr "att ldigga sig pa en bra niva” som
en anstélld uttrycker det. En rddgivare beréttar:

Om det dr en avbetalningsplan sa skall man ldgga sig pa sa
laga summor som mdjligt, sa laga som hyresvirden kan ga med
pd, for att inte lova for mycket, sa att hyresgdsten kan halla
overenskommelsen.

Vilka drenden som anses svarare med att uppna ett framgangsrikt
utfall i varierar hos verksamhetens anstillda. En viss enighet finns
avseende de ovan berérda grupperna som #ldre personer, personer
med psykisk ohilsa, bostadsrittsdgare och drenden som kommer
sent till verksamhetens kdnnedom, till exempel dir viarden vintar
flera manader pa att séiga upp en hyresgist. Arenden dir personen
inte hor av sig av olika skél och dér ingen kontakt etableras anses
givetvis ocksa hora dit. I 6vrigt utpekas drenden dér personen bryter
den 16sning som forhandlats fram, har hoga eller dterkommande
hyresskulder som problematiska. I dessa drenden 4r virdarna inte
lika benégna att forhandla. Arenden dér det forekommer missbruk
och stérningar anses ocksa svara.
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5. UTVECKLINGEN OVER TID — VAD
PAVERKAR RISKEN ATT BLI VRAKT?

I det hidr kapitlet redovisas inledningsvis uppgifter avseende
Solna och de tva jaimforelsekommunerna Sundbyberg och Lund.
Redovisningen innehéller uppgifter om vissa socioekonomiska data,
bostadsbestand samtansdktaavhysningar och verkstillda vrikningar
under en sjuarsperiod. Direfter redovisas det kvasiexperimentella
uppldgget. Forst genom en presentation av karakteristika avseende
undersoknings- respektive kontrollgrupp och dérefter en analys av
vilka faktorer som paverkar sannolikheten att bli vrakt.

5.1 Kommunjimforelsen

De jamforande kommuner som ingér i studien &r Lund och
Sundbyberg. I borjan av projektet var intentionen att flera av
de jimforande kommunerna skulle vara nagra av de Ovriga
sju nordvdstkommunerna i Stockholm. Under den pagéende
datainsamlingen visade det sig dock att det fanns svarigheter med
statistikforingen kring vridkningar. Endast en av de ovriga sju
nordvistra kommunerna — Sundbyberg — hade den efterfragade
statistiken. Inte heller Kronofogdemyndigheten eller Skatteverket
hade den efterfragande statistiken och for antalet verkstillda
vrikningar och dylikt saknas en enhetlig nationell statistik pa
kommunal niva. Efter att ha skickat ut en forfragan avseende
statistik via e-mail till samtliga kommuner (95 stycken) i de tre
storstadsregionerna (Stockholm, Géteborg och Malmo) visade det
sig att nagon enstaka kommun, dédribland Lunds kommun, hade den
efterfragade statistiken.

En indikator det kunde funnits anledning att utnyttja i jamforelsen
ar inkomna hyresskulder. Detta har dock inte latit sig goras da
Hyresradgivningen hir dven registrerat meddelanden om standigt
sena inbetalningar, vilket inte inte gjorts i jamférelsekommunerna.
De indikatorer som kvarstar for jamforelsen dr da: verkstillda
vrikningar och inkomna underréttelser om ansokta avhysningar.
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For att kunna vérdera jamforbarheten mellan Solna och de 6vriga
kommunerna bér man ta héansyn till socioekonomiska forutséttningar
och bostadsbestand. De uppgifter som redovisas i Tabell 3 nedan
har inforskaffats fran SCB samt Socialstyrelsen och dr foljande:
antal invanare, medelinkomst, andel socialbidragstagare samt
bostadsbestand.

Tabell 3: Tabell over folkmdingd, medelinkomst, andel socialbidragstagare och
bostadsbestand 2002 i Solna, Sundbyberg, Lund och hela riket. Kdlla SCB

Solna Sundbyberg | Lund Hela riket
Antal invanare 57 585 33797 100 402 | 8 940 788
Medelinkomst? 230058 | 227 520 221100 | 203 257
Andel social-
bidragstagare (%) | 1,7 2,1 3,0 2,6
Bostadsbestand
(%)
Smahus 2,7 5,0 27,0
Flerbostadshus
(hyres- och
bostadsritter) 97.3 95,0 63,0
Andel allmén-
nytta av bostads-
bestandet 15,6 51,7 22,9

Av tabellen kan vi dra slutsatsen att Sundbyberg, med utgdngspunkt
fran tillgdngliga uppgifter, 4r en med Solna mer jaimférbar kommun
an vad Lund &r. Lund avviker framforallt med avseende pa
bostadsbestand, men skiljer sig ocksa mer fran Solna nér det géller
storlek och ekonomiska forutsittningar. Solna och Sundbyberg &r
dessutom grannkommuner, vilket innebér att vissa grundldggande

29 Medelinkomsten ér for den folkbokforda befolkningen 20 ar och dldre.
30" Bostadsbestandet for Lund avser 2003,
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strukturella forutsattningar (som t ex arbetsmarknad) 1 allt véasentligt
ar desamma. En betydande skillnad mellan de bédgge kommunerna
ar dock andelen allménnytta som i Sundbyberg &r mer &n tre ganger
hogre. I Solna har andelen allménnytta i det ndrmaste halverats
sedan borjan av 1990-talet och ombildningstakten av allmannytta
till bostadsrdtter har varit tre gdnger hogre 4n i Sundbyberg.
Sundbyberg har vidare ett ndgot hogre socialbidragstagande &n
Solna. Bortsett fran dessa olikheter bor dock sdgas att underlaget
ocksa totalt sett dr allt for magert for att vi skall kunna sédga att det
foreligger en god jamforbarhet mellan Solna och Sundbyberg.

5.2 Kommunernas statistik avseende vriikningar

I Tabell 4 redovisas ansokta avhysningar och verkstéllda vrakningar
for de tre kommunerna. Dessutom visas ett antal relativa matt:
andelen verkstédllda vridkningar av ansokta avhysningar samt
ansokningar och vridkningar i1 forhéllande till befolkningens
storlek.
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Tabell 4: Tabell over antalet ansckta avhysningar, antalet verkstdllda
vrdkningar, andel verkstdllda vrikningar av antalet ansékta avhysningar, antal
ansdkta avhysningar och vréikningar av befolkningen samt antalet verkstdllda
vrdkningar av befolkningen i 1998-2004 i Solna, Sundbyberg och Lund

Antal ansokta | Antal Andel Antal ansokta Antal verkstillda
avhysningar verkstillda | verkstillda avhysningar per | vrikningar per
vrikningar | vrikningar av 10 000 invanare |10 000 invanare
antalet ansokta
avhysningar (%)

Solna

1998 23 11 47,8 39 1,9

1999 34 12 352 5.9 2,0

2000 34 14 41,1 5,9 24

2001 23 12 52,1 39 2,0

2002 22 9 40,9 38 1,5

2003 24 16 66,6 4,1 2,7

2004 33 22 66,6 5,7 3.8
Sundbyberg

1998 35 12 34,2 10,3 3,5

1999 41 19 46,3 12,1 5,6

2000 44 12 27,2 13,0 3,5

2001 22 11 50,0 6,5 32

2002 24 14 58,3 7.1 4,1

2003 11 4 36,3 32 1,1

2004 15 7 46,6 4,4 2,0

Lund

1998 36 21 58,3 35 2,0

1999 45 30 66,6 4,4 29

2000 37 23 62,1 3,6 2,2

2001 37 20 54,0 3,6 1,9

2002 33 20 60,6 32 1,9

2003 33 25 75,7 32 24

2004 29 23 79,3 2,8 2,2

Det i sammanhanget viktigaste mattet dr otvivelaktigt antalet
verkstillda vrikningar per 10 000 invanare, vilket vi aterfinner
langst till hoger i tabellen. Nivaerna varierar hédr 6ver tid, men
sett over hela sjuarsperioden har Sundbyberg en visentligt hogre
andel vrakningar 4n savil Solna som Lund. For de bigge senare
ar genomsnittet for perioden i stort sett detsamma. Sundbyberg
avviker ocksa med den klart hogsta relativa nivan avseende andelen
ansokta avhysningar i befolkningen under perioden och dér ligger
Solna nagot hogre dn Lund. For andel verkstéllda vrikningar av
antalet ansokta avhysningar visar tabellen pa de hogsta nivaerna i
Lund och de ldgsta i Sundbyberg.
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Hur skall da detta tolkas? Om vi, alla vriga reservationer till trots,
héller fast vid att Sundbyberg dr den mest jaimforbara kommunen
nér vi vill tolka nivéerna for Solna sa antyder siffrorna att Solna
har en forhéllandevis lag vrakningsfrekvens i befolkningen.
Genomsnittet for Solna i perioden 1998-2004 4r 2,3 vriakningar per
10 000 invanare att jamforas med 3,3 i Sundbyberg. Sundbyberg
har dessutom vésentligt hogre tal avseende antalet ansokningar om
avhysning sett till befolkningsstorlek. Noterbart &r att siffrorna f6r
Solna dessutom dras upp beroende pa hogre nivaer 2003 och 2004
(siffror som kan ha péverkats av den temporédra nedstdngningen av
verksamheten) och att skillnaderna mellan Solna och Sundbyberg
i perioden 1998-2002 dérf6r dr dn mer uttalade. Att Sundbyberg
har en ldgre niva betrdffande andel verkstillda vrékningar av
antal ansokningar antyder att en eventuell positiv effekt av
Hyresrddgivningens arbete inte hérrér fran insatser mellan ansdkan
och vridkning, utan fran de insatser som formedlas tidigare i
processen. Detta forefaller ocksa rimligt mot bakgrund av vad som
(se ovan) 4r kiént om verksamhetens inriktning och innehall.

Det dr dock i sammanhanget viktigt att understryka att ovanstaende
utfall endast kan betraktas som en mycket grov indikation pa vad
Hyresradgivningens arbete kan betyda och att skillnaden gentemot
Sundbyberg lika gidrna kan handla om héga nivaer diar som laga i
Solna. Vi har inte heller tillrdcklig kontroll 6ver kvaliteten i data
eller rutinerna for registrering i de olika kommunerna.

5.3 Om undersioknings- och kontrollgrupp

Syftet med foljande avsnitt dr att belysa jidmforbarheten mellan
undersokningsgrupp och kontrollgrupp. Undersdkningsgruppen
(de personer som aktualiserades i perioden 17 november 2003 — 30
april 2004) bestar av 76 personer och kontrollgruppen bestar av 27
personer. 40 drenden inkom totalt nér verksamheten var nedlagd,
men den nyanstillde radgivaren arbetade sedermera med 13 av
dessa. De 27 drenden dér ingen insats gjorts utgor darfor den faktiska
kontrollgruppen. Vid jamforelsen mellan grupperna har signifikans
provats med Chi-2. Icke-dikotoma variabler har gjorts om till
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dummyvariabler och dikotomiserats mot 6vriga vid provningen.
I vissa tabeller summerar inte antalet for underséknings- och
kontrollgrupp till 76 respektive 27, vilket da beror pa att uppgifter
saknas for enstaka personer.

Tabell 5 Hur drendet inkommit och nyaktualisering (inom en 18-manaders-
period tidigare aktuella)

Undersokningsgrupp Kontrollgrupp
Andel (%) |Antal Andel (%) Antal

Hur idrendet inkom

Skriftlig uppsdgning 50,0 36 74,1 20

P& annat sétt 50,0 36 259 7
Nyaktualiserade

Skriftlig uppségning 13,2 10 0 0

P& annat sétt 2,6 2 0 0

Tabell 5 visar

att det finns vissa skillnader i hur &rendena
aktualiserats. I unders6kningsgruppen har hilften av drendena
inkommit genom skriftlig uppsdgning fran hyresvird och hélften
pa annat sitt (framforallt via varningsbrev). [ kontrollgruppen har
en storre andel inkommit genom skriftlig uppségning. En mojlig
forklaring till detta &r att hyresviardarnas beteende kan ha paverkats
av vetskapen om att verksamheten lag nere. [ undersékningsgruppen
var knappt 16 procent nyaktualiserade (sedan 18 manader bakat).
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Tabell 6: Hushallssammanscittning, ursprung, hyresvérd och bostadsomrade
i undersoknings- och kontrollgrupp®

Undersokningsgrupp Kontrollgrupp

Andel (%) | Antal Andel (%) Antal
Hushall
Ensamhushall 85,5 53 81,8 18
Gifta/sammanboende 14,5 9 18,2 4
Ursprung
Svenskt 78,7 48 95,5 21
Annat 21,3 13 4,5 1
Hyresvird
Signalisten/Solnabostidder |28,9 *** 22 3,7 1
AP Fastigheter 17,1 ** 13 0,0 0
BRF 15,8 12 3,7 1
Annan (privatvirdar) 11,8 ** 9 29,6 8
SSSB 10,5 8 18,5 5
Solporten 5,3 4 14,8 4
Iss Ecuro/Dilligentia 53 * 4 222 6
Résunda Forstads AB 2,6 2 7,4 2
Mandamus 2,6 2 0,0 0
Bostadsomrade
Hagalund 26,3 20 29,6 8
Rasunda 25,0 19 18,5 5
Huvudsta 18,4 14 25,9 7
Jirva 15,8 * 12 3,7 1
Bergshamra 10,5 8 14,8 4
Haga 0,0 0 0,0 0
Skytteholm 0,0 0 7.4 2
Ulriksdal 0,0 0 0,0 0

a* =p<(0.10; ** = p<0.05; *** = p<0.01

Inga betydande skillnader kan noteras med avseende pa
hushallssammanséttning eller alder (ej i tabell). Den 6vervigande
delen bestar av ensamhushall och medelaldern ligger strax over
40 ar. Vissa skillnader mellan grupperna finner vi dock nir det
géller ursprung, ddr de med utlindskt medborgarskap 4r fler i
undersokningsgruppen.

De mest, savdl i kvantitativa termer som rent principiellt,
betydande skillnaderna mellan undersoknings- och kontrollgrupp
aterfinner vi i fordelningen pa hyresviardar. Bland de f6rra dr
Signalisten/Solnabostdder tillsammans med AP Fastigheter véirdar
for néstan hélften av hushéllen, medan endast nagra fa procent i
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kontrollgruppen aterfinns hos dessa.’’ Sannolikt dr ocksd dessa
skillnader en effekt av olika strategier hos vardarna under uppehéllet
2003. Det kommunala allménnyttiga bostadsforetaget Signalisten/
Solnabostédder &r med och finansierar verksamheten och givetvis en
god insyn i vad som sker pa Hyresradgivningen. Detsamma géller
for AP Fastigheter som ocksa dr medfinansiér. Noterbart &r ocksa
att hyreskontrakt/dgande hos bostadsrittféreningar dr vanligare
1 undersokningsgruppen. Nir det géller kontrollgruppen kommer
ett flertal drenden fran kategorin annan” som hér stér for ovriga,
vanligtvis mindre, privatvirdar.

Niér det giller variabeln bostadsomrade foreligger inga betydande
skillnader. Flertalet personer (omkring 70 procent) i bédgge
grupperna dr bosatta i stadsdelarna Hagalund, Résunda och
Huvudsta dér drygt hilften av kommunens befolkning bor. Dessa
bostadsomraden skiljer sig at genom att befolkningen hér i hogre
utstrackning bestar av en stérre andel ekonomiskt utsatta. Vart att
notera dr ocksa att inga drenden kommer ifran omradena Haga och
Ulriksdal och endast ett fatal fran Skytteholm.

31 Bostadsstiftelsen Signalisten ar ett allmannyttigt bostadsforetag bildat av Solna stad. Fran och med
den 31 december 2001 ingar dven Solnabostider AB i Signalistkoncernen som totalt dger omkring 4200
bostider. Aven svarsalternativen for ytterligare tva av hyresvirdarna; Iss Ecuro och Diligentia har slagits
samman till ett alternativ da dven dessa ingar i samma koncern.
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Tabell 7: Orsaker till hot om vrdkning, tidigare kontakter med radgivningen
samt tidigare kontakter med Individ och familjeomsorgen (flera alternativ
kan vara aktuella i ett och samma cirende)

Undersokningsgrupp Kontrollgrupp

Andel (%) |Antal Andel (%) Antal
Orsaker
Hyresskuld 70,5 48 80,0 20
Sena inbetalningar 50,0 38 66,7 18
Storningar 11,8 * 9 0,0 0
Sanitir oldgenhet 3,9 3 0,0 0
Tidigare kontakt med IFO
Familjecenter/Angskirrhuset | 1,3 1
Resurscentrum - missbruk 6,6 5
Ekonomisektion 15,8 12
Psykiatrisektionen 3,9 3
Annan 2,6 2
Nej 38,2 29

En majoritet av personerna i bada grupperna har hyresskulder.
Déaremot skiljer sig hyresskuldernas storlek nigot at, satillvida att
de &r ndgot lagre i undersokningsgruppen (median 4747 kr, mot
5500 kr i kontrollgruppen). I undersdkningsgruppen var det enbart
2,6 procent som hade hyresskulder som 6versteg 20 000 kronor och
14 procent som hade hyresskulder 6ver 10 000 kronor. Motsvarande
siffror for kontrollgruppen var 7 och respektive 30 procent. Nér det
giller ménadshyra (ej i tabell) foreligger inga skillnader, i bigge
grupperna ligger den runt 4400 kronor.

Utover hyresskuld, som &r den vanligaste orsaken till att en
hyresgést vriks, finns dven andra utlosande faktorer. Den mest
ndrliggande dr sena inbetalningar, vilket ofta men inte alltid
foreligger parallellt med hyresskulder. I undersokningsgruppen
har hilften sena inbetalningar och i den kontrollgruppen runt tva
tredjedelar. Storningar respektive sanitér oldgenhet dr pé det hela
taget mindre vanliga.
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5.3.1 Utveckling i dcirendena

Tabell 8: Vilka som kommit till samtal, genomforda hembesdk, ingangna
overenskommelser med hyresvdrden, om socialtjdnsten bistatt med medel for
att betala hyresskulden, inkommet meddelande om avhysning samt genomford
vrdkning.

Undersokningsgrupp Kontrollgrupp
Andel (%) |Antal Andel (%) Antal
Kommit till samtal
Ja 32,9 25
Nej 48,7 37
Telefonkontakt 18,4 14
Hembesok
Ja 10,5 8
Nej 81,6 56
Overenskommelse med
hyresvird
Ja 27,6 21
Nej 68,5 52
Socialtjinsten bistatt
med medel att betala
hyresskulden
Ja 2,6 2
Nej 97,4 74
Inkommit meddelande
om avhysning?
Ja 9,2%* 7 25,9 7
Nej 90,8 69
Vrikning genomford
Ja 6,5% 5 18,5 5
Nej 93,5 71 77,8 21
Uppskov 0 0 3,7 1

Undersokningsgruppen har vi kunnat folja under hela processen,
medan mojligheterna att registrera vad som hént i kontrollgruppen
av naturliga skdl varit mer begrinsade (uppgifter avseende
Hyresrddgivningens handldggning dr givetvis inte heller relevanta
for dessa). Av de 76 personer som ingick i undersokningsgruppen
kom en tredjedel till samtal, med ytterligare 18 procent etablerades
telefonkontakt och resterande fick Hyresradgivningen inte kontakt
med. Hembesok gjordes endast undantagsvis. I drygt var fjarde
arende ingicks ndgon form av dverenskommelse med hyresviarden
medan bistdnd fran socialtjédnsten for att betala hyresskulden var
mycket ovanligt.
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Mest intressanta i sammanhanget dr dock de uppgifter som
beskriver utfall i drendena. Hér kan vi konstatera att det foreligger
betydande skillnader mellan grupperna och att den mest gynnsamma
utvecklingen aterfinns i undersokningsgruppen. Dér inkom ansékan
om avhysning i 9 procent av fallen och mindre 4n 7 procent
vréktes i slutindan (inom en 18-mandersperiod fran det att drendet
aktualiserades). Motsvarande siffror fér kontrollgruppen var 26
respektive 18 procent. Utfallet 6ver tid indikerar saledes att det gar
bittre for den grupp som aktualiserats ndr Hyresrddgivningen var
igang. Huruvida detta beror pa verksamheten eller nagonting annat
(t ex olikheterna mellan grupperna avseende hyresvérdar) dr dock
tillsvidare en 6ppen fraga. Genom multivariat analys skall vi férsoka
komma nédrmare ett svar pa hur det forhaller sig med detta. Innan
dess skall vi dock ndrmare granska vilka i undersékningsgruppen
som faktiskt fick kontakt med hyresradgivningen, personligt eller
via telefon, och hur dessa skiljer sig frdin dem med vilka ingen
kontakt etablerades. Vi skall ocksa, ddrefter, kort beskriva de vrikta
hushéllen.

Innan vi gér detta kan dock en metodologisk utvikning vara pa
sin plats. Som vi tidigare berittat (se Kapitel 1) ville vi ocksa
forsdkra oss om att det faktum att d&rendena i kontrollgruppen till
stor del aktualiserats under sommarhalvaret inte skulle snedvrida
resultaten. Det kunde finnas en risk att sddana drenden pa ett eller
annat sétt var speciella och att vrakningsnivaerna avviker fran dem
som kommer in under det 6vriga aret. Vi tog darfor fram data pa
de hushall som aktualiserades samma period som kontrollgruppen,
fast ett ar tidigare, dvs, under 2002. Denna grupp uppgick till
totalt 38 personer. For dessa kunde vi fa in uppgifter om alder,
bostadsomrade, hyresvidrd, hyresskulder, stérningar, sanitéra
oldgenheter, ansokta avhysningar samt genomforda vrakningar.
Vi har sedan kunnat jimféra med motsvarande uppgifter for
undersokningsgruppen och kunnat konstatera att inga signifikanta
skillnader foreligger. Andelen vrikta i detta specialurval uppgar till
5,3 procent och ocksa i de allra flesta andra avseenden ligger man
mycket ndra undersokningsgruppen. En viss skillnad finns nir det
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giller hyresvérd da andelen boende i Signalisten/Solnabostéder &r
hogre 1 specialurvalet (39,5 procent).

5.4 Kontakter i undersékningsgruppen

De 76 personer som ingar i undersokningsgruppen kan indelas i tre
olika kategorier: de som kom till samtal, de som hade telefonkontakt
samt de som aldrig kom till samtal. For att forsta forutsittningarna
for Hyresradgivningens arbete kan det finnas skil att ndrmare titta
pa dessa kategorier med avseende pa: vilka de dr, hur radgivaren
arbetat med dem samt vad som hint med dem?

Avdentredjedel i undersdokningsgruppen som kom till samtalhade 16
procent, minst 18 manader tidigare, haft kontakt med radgivningen
och 40 procent haft kontakt med individ- och familjeomsorgen
i ovrigt, framst ekonomisektionen. Ungefir en tredjedel kom pa
grund av att hyresvirden ansokt om avhysning, en tredjedel kom pa
grund av varningsbrev och ytterligare en tredjedel kom genom att
de sokt upp radgivningen sjdlvmant.

Rédgivaren har genomfort hembesok hos tva (8 procent) av
personerna. For ndrmare hilften av personerna har det férhandlats
fram en 6verenskommelse med hyresvérden och for en person bistod
socialtjansten med medel till hyresskulden. For tva i gruppen ville
inte hyresvirden férhandla. Inte for ndgon i den hér kategorin av
personer inkom nagot meddelande om avhysning vilket foljaktligen
innebdr att heller inga vrakningar verkstélldes.

Av samtliga personer i undersokningsgruppen hade drygt 18
procent (14 personer) enbart telefonkontakt med radgivaren (inga
samtal pa radgivningen eller i bostaden). Tre av dessa (21 procent)
hade tidigare haft kontakt med radgivningen och en person hade
tidigare haft kontakt med ekonomisektionen. En dryg tredjedel av
drendena hir inkom via skriftlig uppsdgning och resterande fall
aktualiserades genom varningsbrev.

Rédgivaren har inte genomfort nagra hembesok hos nagon i den hér
kategorin av personer. For hilften av personerna har det forhandlats
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fram en Overenskommelse med hyresvédrden och socialtjansten
bistod inte med négra medel for att betala hyresskuld. Inte heller for
den hir kategorin inkom négra meddelanden om avhysning, vilket
innebdr att inga vrakningar genomfordes.

Av samtliga personer i undersokningsgruppen kom 48 procent (37
personer) aldrig till samtal eller hade aldrig nagon telefonkontakt
med radgivaren. Hér var det sex personer (16 procent) som tidigare
haft kontakt med radgivningen och 8 personer (21 procent) hade
tidigare haft kontakt med individ- och familjeomsorgen i Gvrigt,
framst ekonomi- samt psykiatrisektionen. Tva tredjedelar av fallen
aktualiserades genom skriftlig uppsédgning och resterande via
varningsbrev.

Rédgivaren har genomfort sex hembesok i denna grupp. I ett fall
har socialférvaltningen valt att ta 6ver kontraktet, det vill sdga att
hyreskontraktet har omvandlats till ett socialt kontrakt. For en person
har socialtjénsten bistatt med medel till hyresskuld och i ytterligare
ett drenden ville inte hyresvirden férhandla. Samtliga meddelanden
om avhysning och genomforda vrakningar i undersékningsgruppen
aterfinns inom denna kategori, dvs. sju meddelanden om avhysning
och fem verkstillda vrakningar. Andelen vrikta i gruppen uppgér
till knappt 14 procent.

Det faktum att ingen vrdktes i den grupp som handldggaren
hade kontakt med &r givetvis en omstindighet som antyder
att radgivningsarbetet har betydelse for hur det gar for de
vrikningshotade. Samtidigt finns det anledning att paminna om
att det med storsta sannolikhet foreligger en selektion har, med
inneborden att mer motiverade klienter i hogre grad tar kontakt/
later sig kontaktas #n 6vriga. Kontakter med psykiatrisektionen
inom individ- och familjeomsorgen pekar ocksd mot mojligheten
att de som inte etablerar en besoks- eller telefonkontakt kan ha
mer av sadan problematik dn dvriga, 4ven om den totala mangden
individ- och familjeomsorgskontakter trots allt dr stérst bland dem
som kom pa personligt besok.
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Avslutningsvis: det simre utfallet till trots, kan det finnas skél att
papeka att flertalet av dem som det aldrig etablerades nagon kontakt
med klarade upp sin bostadssituation utan stod och hjilp frén
radgivaren. Vilka strategier som utnyttjats diar saknar vi uppgifter
om.

5.4.1 De som i slutdnda blev vriikta

Samtliga av de fem é&renden som slutade med vridkning
aktualiserades via skriftlig uppsdgning. Radgivaren skickade i
vanlig ordning ut brev, ett med besokstid och ett med erbjudandet
om radgivning per telefon. Inte i nigot fall tog klienterna sjilva
kontakt med radgivningen, men hembesdk gjordes hos tvé av
hushallen. Noterbart &r att ingen av dem som slutgiltigt vriktes
haft tidigare kontakter pa radgivningen eller inom individ- och
familjeomsorgen i ovrigt. Det innebér att samtliga var okénda for
socialforvaltningen. Aldern varierade mellan 27 — 59 4r, tre hade
svenskt ursprung och tva utlindskt. Merparten var ensamstaende
mén (inga barnfamiljer). Ingen hyrde av allmédnnyttan och tva av
personerna hade jaimforelsevis hoga hyresskulder 17 400 respektive
27 600 kronor. Tre personer hade sena inbetalningar men inga
storningar eller sanitéra oldgenheter forekom.

Aven i kontrollgruppen vriktes fem personer. Sammanfattningsvis
varierade aldern pa de hér personerna fran 29 — 91 ar, fyra hade
svenskt ursprung. Majoriteten var ensamhushall utan barn (inga
barnfamiljer), en person var bosatt i bostadsrittsforening och
fyra personer var bosatta hos privatvdrdar. Samtliga hade sena
inbetalningar och/eller hyresskulder, men inga storningar eller
sanitdra oldgenheter forekom.

5.5 Vriikningens bestimningsfaktorer

I syfte att undersoka vad skillnaderna mellan underséknings- och
kontrollgrupp egentligen betyder finns det anledning att ga vidare
med en multivariat analys, dir relevanta olikheter i gruppernas
sammansittning kan héllas under kontroll. Innan vi gor det skall
vi dock uppehalla oss ett tag vid vad som mer generellt paverkar
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risken att i slutdndan bli vrakt. [ Tabell 9 har vi undersokt sambanden
mellan alla de bakgrundsfaktorer som é&r tillgédngliga for savél
undersoknings- som kontrollgrupp och genomférda vrakningar.

Tabell 9. Andel vrikta i olika grupper. Undersdknings- och kontrollgrupp.

Procent.>*
Andel Vrikta N

Undersékningsgrupp 6,7 75
Kontrollgrupp 18,5%* 27
Aktualiserad p g a sténdigt sena

inbetalningar

- nej 43 47
-ja 14,5% 55
Aktualiserad genom skrifilig

uppsdgning:

- nej 2,3 43
-ja 14,0* 57
Hyresvdird:

Signalisten/Solnabostédder 0* 22
AP-fastigheter 0 13
SSSB 0 13
Iss Ecuro/Diligentia 0 10
Solporten 12,5 8
Rasunda Forstads AB 0 4
Mandamus 0 2
Bostadsrittsforeningar 15,4 13
Ovriga virdar 35,3%%% 17
Bostadsomrdade

Hagalund 7,1 28
Résunda 8,7 23
Huvudsta 14,3 21
Jarva 0 13
Bergshamra 16,7 12
Skytteholm 50 2

Som vi tidigare kunnat se foreligger det en tydlig och tillika
signifikant skillnad mellan undersdknings- och kontrollgrupp.
Att vara aktualiserad via stdndigt sena inbetalningar respektive
skriftliga uppsédgningar innebir en ndgot hogre vriakningsrisk. Den
viktigaste faktorn for risken att bli vrakt dr dock vilken hyresvard
man tillhor. Vi hittar de ldgsta nivderna hos allminnyttan och
hos de virdar i ovrigt som har ett regelbundet samarbete med

32 Signifikans provad med Chi-2, For variablerna Hyresvird och Bostadsomrade har varje virde
dikotomiserats mot vriga vid provningen.
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Hyresrddgivningen och de hogsta i kategorin “6vriga vérdar”
som i huvudsak innehéller mindre privatvardar utan upparbetade
kanaler till verksamheten. De skillnader som foreligger mellan
olika bostadsomraden (ej signifikanta) foljer i allt vdsentligt de
olika vérdarnas bostadsbestand. Andra uppgifter som &r mojliga att
analyserar for savil unders6kning- som kontrollgrupp ar alder och
hyresskuldernas storlek. Har framgér det att vrikta 1 genomsnitt
ar sex ar dldre, och har nirmare 4000 kr hégre hyresskulder 4n ej
vrikta — dock ej signifikant i nagot fall.

I syfte att studera enskilda faktorers sjdlvstindiga betydelse och,
framforallt, for att se om skillnader mellan underséknings- och
kontrollgrupp kvarstar nar man kontrollerar for viktiga olikheter
mellan grupperna har vi genomfort en logistisk regression.
Oberoende variabler dr de enskilda variabler som ovan etablerar
signifikanta samband med risken att bli vrdkt och vrikning ar
foljaktligen beroende variabel. Resultaten redovisas i Tabell 10.

Tabell 10. Multivariat analys med vrdkning som beroende variabel. Logistisk
regression. P-virden (N=102)

Signalisten/Solnabostader 998

Ovriga hyresvirdar .006

Skriftlig uppségning .246

Undersokningsgrupp 485

R’=.299

De skillnader i wutfall som wvi tidigare kunnat se — till

undersokningsgruppens fordel — kvarstar inte vid en multivariat
provning. Med andra ord: nér vi tar hdnsyn till hur grupperna &r
sammansatta kan vi inte utesluta att skillnaderna i vrakningsfrekvens
mellan undersoknings- och kontrollgrupp ér ett resultat av slumpen.
Det som mer 4n nigot annat 6kar sannolikheten for att bli vrakt &dr
istéllet huruvida man tillhér ndgon av de mer udda hyresvirdarna.
Dessa ar vanligare i kontrollgruppen dé dvriga hyresvérdar — med
battre kdnnedom om vad som héinde inom Hyresradgivningen
— 1 hogre grad tycktes vianta med att aktualisera drenden under den
period verksamheten tillfalligt var nedlagd.
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Utfallet i den multivariata analysen kan dock mer indirekt tala
till Hyresradgivningens fordel — d& det forefaller som om det
framforallt dr de upparbetade kanalerna till vissa hyresvérdar som
spelar roll for hur det gar for de hushéll som aktualiseras. Denna
tolkning giller dock med reservation for att samma hyresvirdar
kunde haft en mer liberal policy oberoende av Hyresradgivningens
verksambhet.

Itabellen ovan harunderdkningsgruppen utgjorts av samtliga hushall
som aktualiserades under en given tidsperiod, utan hénsyn taget
till om de haft kontakt med verksamheten eller inte. Ett alternativt
upplégg kunde ha varit att definiera undersokningsgruppen utifran
faktisk kontakt och lata hushall utan kontakt vara kontrollgrupp.
Vi har dock valt bort detta, framforallt beroende pa att selektionen
(vilka som faktiskt kommer nér de kallas) hir sannolikt &r en
mycket betydelsefull faktor och att vi saknar data for att pa ett
tillfredsstdllande sdtt halla denna selektion under kontroll. Som
framgatt ovan vriktes inga av de hushall dir kontakt etablerades
och nér vi (trots allt) testat att lata dessa utgéra undersokningsgrupp
sa kvarstar tydliga signifikanta samband ocksd vid en multivariat
provning.
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6. AVSLUTANDE DISKUSSION

Hyresradgivningens verksamhet syftar ytterst till att undvika
vrakning for hushall som pé olika sitt befinner sig i riskzonen for
att forlora sin bostad. Arbetet inbegriper & ena sidan akuta insatser
for drenden dér en vrakning av olika skél kan vara néra forestaende
och & andra sidan mer langsiktiga ambitioner att genom individuellt
forebyggande insatser och téta kanaler till hyresvirdar fa ned antalet
vrakningar totalt sett i Solna.

I var utvédrdering har darfor ocksa genomforda vrakningar mycket
tydligt hamnat i fokus. Vi har saledes valt att ta fasta pa de uttalade
malen med verksamheten och sokt ta reda pa i vilken utstrackning
dessa har uppnatts. Ett antal alternativa uppldgg hade dock varit
mojliga. Med ett mer tydligt klientperspektiv kunde vi exempelvis
ha wvalt att ndrmare studera verksamhetens kontrollfunktioner
och fokuserat pa eventuella negativa upplevelser av det tita
samarbetet mellan socialférvaltning och hyresvidrdar. Med ett
kommunekonomiskt- eller hyresvardsperspektiv kunde vi tagit
fasta pa fragan om hur pass 16nsam verksamheten &r for inblandade
parter eller hur mojlig nytta kan virderas i forhallande till faktiska
kostnader.

Det finns med andra ord mojliga konsekvenser av verksamheten
som inte uppméarksammats i var studie. Att undvika och halla ned
antalet vrakningar dr dock en maélséttning som pa olika sdtt kan
sdgas ligga 1 samtliga berorda aktorers intresse. For det enskilda
hushéllet innebér en vrikning att man forlorar en fast hallpunkt i
tillvaron och att risken for social och ekonomisk marginalisering
Okar visentligt. Socialtjansten har genom sin funktion och vad som
foreskrivs i socialtjénstlagen ett direkt ansvar att motverka sadana
processer och dr ocksa den myndighet som 1 flertalet fall far soka
astadkomma andra lgsningar nér en vriakning vl &r genomford. Ofta
kan ocksa dessa l6sningar vara forenade med betydande kostnader.
For hyresvirdarna dr motiven generellt sett mer sammansatta. A ena
sidan har de starka incitament att se till att hushall som inte skoter
sina hyresbetalningar béttrar sig och att vrakningar darigenom kan
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undvikas. En vrikning &r sdllan en ekonomiskt 1onsam affar i sig
for hyresvirdarna, s& ur ett kortsiktigt ekonomiskt perspektiv &r
det ndgot som bor motverkas. A andra sidan kan hyresvirdarna
ha starka motiv att ’bli av med” hushéll som har aterkommande
betalningsproblem och som kanske kombinerar detta med andra
sorters storande beteende. Hér finns det underlag till direkta
intressekonflikter i férhallande till savil socialtjanst som, givetvis,
hushéllen sjélva.

Det starkaste skélet till att fokusera pa vrikningar &r dock att
Hyresrddgivningens arbete sa tydligt &r inriktat pa att motverka
saddana. Nér det giller verksamhetens /dngsiktiga effekter har vi
studerat nivan pa antalet vrikningar dver en sjudrsperiod i Solna
och sokt relatera detta till andra, jimforbara, kommuner. Hér kan
vi konstatera att vi inte natt s& ldngt som vi hade onskat darfor
att mojligheterna att ta fram jamforbara kommuner och jamforbara
data av olika skl visat sig begransade. De jamforelser som trots allt
kunnat goras med Sundbyberg antyder att nivan pa vrakningarna
i Solna mojligen &r ldgre an man skulle kunna ha forvéntat sig.
Har behovs dock ytterligare analyser. Det statistikunderlag som
i dagsldget finns att tillgd medger inga utvecklade analyser av
kommunala variationer i vrakningstal. Har aterstar mycket att géra
pa savil kommunal som nationell niva. I det forra fallet handlar det
om att standardisera registrering och statistikféring av inkommande
hyresskuldsdrenden och i det senare om att gora uppgifterna
avseende vrikningar pa Kronofogdemyndigheten tillgdngliga som
statistik pd kommunniva.

Utfallet av studiens kvasiexperimentella del visa att de skillnader
som kan iakttas mellan undersoknings- och kontrollgrupp forsvinner
nédr vi kontrollerar for relevanta skillnader mellan grupperna. Vi
kan med andra ord inte finna nagot entydigt stod i data for att
Hyresrddgivningens arbete faktiskt minskar de akuta riskerna att
bli vrikt. A andra sidan finns det, om man vill géra en mer vilvillig
tolkning, omstdndigheter som talar till verksamhetens fordel. En
saddan dr att den viktigaste faktorn for att forklara sannolikheten
att bli vrakt dr vilken hyresvédrd man tillhor och att virdar utan
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upparbetade kanaler till Hyresradgivningen vriker sina hyresgéster
i viisentligt hogre utstrickning 4n vriga. Aven om andra tolkningar
ar mojliga har sé kan detta vara en effekt av att hyresviardar som
etablerat samarbete med Hyresrddgivningen har en storre beredskap
for och tilltro till andra 16sningar dn vrékning for de hushall som har
betalnings- eller beteendeproblem — och att denna hogre beredskap
ar ett resultat av de kontakterna med Hyresradgivningen.

Ett annat positivt utfall &r givetvis att inget hushall vréaktes bland
dem som faktiskt fick kontakt med Hyresradgivningen. Visserligen
ar den hir aspekten som ir, av ovan anforda skil, svar att hantera
inom ramen for det kvasiexperimentella uppldgget, men & andra
sidan &dr det svart att uppna ett béttre utfall &n ett nollresultat.
Vi kan pé goda grunder anta att de som etablerade kontakt med
verksamheten var bittre motiverade dn 6vriga hushall och att de
mdjligen ocksa hade mindre allvarliga psykosociala problem i 6vrigt
(bl a farre psykiatriska kontakter). Vad resultaten sammantaget
visar hér &r att den som &r motiverad och faktiskt tar kontakt med
Hyresrddgivningen i de allra flesta fall har goda mojligheter att
undvika det akuta vrikningshotet.

Ser vi till klienternas omdomen om verksamheten sa &r det svart
att, utifran véara intervjuer, dra nagra mer langtgaende slutsatser.
Som regel forefaller dock klienterna ndjda med den hjalp de fatt
och positivt instédllda till kontakterna med hyresradgivaren. Nagra
pekade pa skillnaderna gentemot det mottagande man fatt ndr man
sokt ekonomiskt bistdnd, ddr man upplevde att tillmotesgaendet
fran Hyresrddgivningen var betydligt storre. En viktig omsténdighet
hér ar sannolikt att Hyresradgivningens engagemang inte utgar frén
nagon bistandsprovning, utan att alla tas emot oavsett inkomster,
aktivt arbetssokande eller andra villkor.

I vilken utstrackning visar d& utvédrderingen péa sadant som skulle
kunna forbittras i verksamheten? En forsta reflektion &r att den
starka Overrisken att vrikas om man tillhér hyresviardar som
Hyresrddgivningen inte har nagra upparbetade kanaler till, pekar pa
att det kan finnas skél att mer offensivt séka ndrma sig dessa virdar
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(dvs. inte bara kontakta dem nir nagot drende &r aktuellt) och att
med exempel fran befintligt samarbete visa hur hyresskulder o dyl
kan hanteras pé ett framgéngsrikt sétt. Att forsla nagra strategier for
hur ett sddant ndrmande skulle kunna ga till ligger utanfor ramen
for var utvdrdering, men véra resultat pekar tydligt mot att detta
skulle kunna vara viktigt.

Resultaten pekar ocksé mot att det dr viktigt att en kontakt etableras.
Detta dr kanske inte nagon direkt uppseendevickande iakttagelse
och av de kvalitativa intervjuerna har vi ocksa forstatt att strategier
for att fa kontakt dr, a&tminstone i vissa drenden, ndgot som pa olika
sétt upptagit de anstilldas uppmirksamhet. Av intervjuerna kan vi
ocksa utlédsa att en forbattrad samverkan med andra aktorer inom
och utanf6r socialtjansten uppfattas som ett sitt att sikra kontakter
med hushallen. Mindre vil fungerande samverkan menar man finns
med exempelvis dldreomsorg och psykiatriska enheter. Vid sidan av
mojligheterna att etablera kontakter med hushallen har detta ocksa
betydelse for tydligheten i ansvarstagande. Ett daligt samarbete
innebar enligt handlédggarna att klienter riskerar att ”hamna mellan
stolarna”.

Av véra kvalitativa data framgar ocksé att ett viktigt inslag i
hyresradgivarnas arbete &r att fungera som férhandlare och
mellanhand i kontakterna mellan hyresvard och hushall. Avgorande
ar, enligt handldggarna sjilva, att hitta en 16sning som a ena sidan
ar realistisk och & andra sidan bégge parter kan acceptera. Vi har
i denna utvérdering bara snuddat vid dessa aspekter, men hir har
vi sannolikt en professionell kompetens inom Hyresradgivningen
som saknas i1 det stora flertalet svenska kommuner. For
metodutvecklingen pa omradet kan vi dérfor se det som vérdefullt
att — via mer ingdende studier av arbetet — tydligare soka artikulera
hur detta forhandlingsarbete gestaltar sig och vilka strategier
man som handldggare utvecklar for att astadkomma funktionella
16sningar.
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